NI
%
2 YHUBEP3UTET Y HOBOM CAY

[IpaBuu ¢akynrer

YI'OBOP O 3AKYITY T PABEBUHCKOI
SEMJ/bHUIITA

JOKTOPCKA JMCEPTAILINJA

Kangunar:
HNanunjena Kykypy3osuh

Menrop:
[Tpod. mp Atuna Jdynamm

Hosu Cax, 2022. roquue



YHUBEP3UTET Y HOBOM CAY

ITPABHU ®AKYJIITET

K/bYUHA TOKYMEHTAIIUJCKA HH®OPMAIIUJA®

Bpcra pana:

JlokTopcKa aucepraiyja

Nwme u mpesnme
ayTopa:

Hannjena Kykypyzosuh

Menrop (TuTyna, ume,
Hpe3nMe, 3Bame,
WHCTUTYLIU]a)

IIpod. np Atuna dynam, Baapeanu npodecop

Hacnos pana:

YToBOp 0 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA

Je3uk myOnukarje
(memo):

Cprcku (hupununa)

DU3NYUKH ONUC paja:

bpoj:
Crpanuna 343
[Tornaesba 32
Pedepenuu 814
Tabena O
Cruka 0
I'paduxona 0
[punora 0

Hayuna obnacr:

IIpaBo

VYka HayuHa obnact

(Hay4Ha OUCIUILINHA):

I'pahanckonpasha (OGIUTaIOHO TIPABO)

Kibyane peun /
npenIMeTHa rpalyeBHHCKO 3eMJBHIITE, YTOBOD, 3aKyIl, APYIITBEHA CBOjUHA, jABHA CBOJUHA,
OJIpeTHHUIIA: MIPUBATHA CBOjHHA, OOJIUTAIlMOHO MPABO

Pe3ume Ha je3uky
pana:

[Ipenmer u3y4yaBama OBOI' pajia je YroBOp O 3aKymy rpaljeBUHCKOT
3eMJBUIITA. Y MUTalky je YTOBOp KOju mMa ofpeleHe CIUYHOCTH ca APYrUM
NPaBHUM MHCTHTYTHUMA, IIOYEB OX cynepduuueca puMCKOr Ipasa, Ia o Ipasa
rpalema, Kojer mo3Hajy OpojHH caBpeMeHU npaBHU cucTeMu. CrenuduaHocT
YroBopa 0 3aKyIly rpaljeBUHCKOT 3eMJBHIITA y ONHOCY Ha Jpyre BpCTe 3aKyIa
ce oriena y mpeaMeTy 3aKyla — rpal)eBHHCKOM 3eMJBHILTY, YHjOM PEIOBHOM
yrmoTpeboM HacTaje HoBa cTBap — rpaljeBuHcKH o0jekar. C 003upoM Ha TO 11a CY
3eMJBHINTE U Tako m3rpal)eHn o0jekar y CBOJHHU Pa3inyUTHX JIAIA, A0Ja3u 10
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ofcTymama ofi onmrenpuxpalieHor Hadena superficies solo cedit, koje moruye
W3 PUMCKOT mpaBa. YHeHHIA J1a Ce PA3JIUKY]y BIACHUK 3eMJBHINTA U 00jeKTa
n3rpalieHor Ha meMy oTBapa OpojHa CIIOpHA NUTama Ha Koja 3aKOH He jaje
onaroBop. Heka on mux cy: kakBa je IpaBHa cygOuWHa oOjeKTa y ciydajy
MpecTaHKa BaXKCkha YroBopa O 3aKymy, Ja JH je Moryhe ycTaHOBJbaBame
XHUIIOTEKE OJBOjEHO Ha 3EMJBHMINTY M Ha O0jEKTY, ¢ 003MpPOM Ha TO Ja Cy Y
CBOJHHH Pa3JIMYMTHX JIMIIA, TC KAaKO OW aKTUBHPAE jeJHE O TUX XHIOTEKa
yTHLANI0 Ha TpaBa BIACHHUKA JPYre HEMOKPETHOCTH, Koja Ou Omia mpasa
BJIacHWKa oOO0jekTa, a Koja TMpaBa BIACHHKA 3EMJBHINTA VY CIy4ajy
eKCIIpOoIpHjaItije, OMIo 3eMJbHUINTa, OWI0 00jeKTa B OpojHA APYra MUTAkA.

Wmajyhu y Buay na je mpeTrexHu aeo rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA KO
Hac y JIpyroj MoJoBUHU XX BeKa OHO Yy JAPYIITBEHO] CBOJUHH, CIIEIM(YUIHOCTH
OBOI' OOJIMKa CBOjUHE, Ka0 M TO Jia ce OBiamhiema Koja U3 e MPOUCTHYY
pasnmukyjy o omnamhema Koje MMa TUTYIap HEKOr OJ JaHAIlIkbHX OOJHKa
CBojuHE (jaBHA, MPHUBAaTHA W 3aJpyKHA), TocebdaH aeo pana je moceeheH
MOryliHOCTH H3[aBamba y 3aKym Tpal)eBHHCKOr 3eMJBHINTA Yy JAPYIITBEHO]
CBOjUHH, aHAJIM3UPALY yCIOBa MO KOjiMa je To Omio Morylie, HaMeHe 3a KOjy
Ce 3eMJBHIITE MOIJIO U3JaTH Y 3aKyIl, Cy0jeKaTa Koju ¢y ce MomIH Haliu y yio3u
3aKyToJaBlia U 3aKylilia, Kao U CIMYHOCTH M pa3iuka m3Mel)y 3aKyma u mpasa
Kopuihema.

[lpaBuna o 3akymy Trpal)eBUHCKOT 3E€MJBHINTA Y HaIleM MPaBy
pas3NuKyjy ce y 3aBHCHOCTH O Tora Ja JU je 3eMJbMIUTE Y jaBHOj WIIH
NPUBATHO], OIHOCHO 3aJpyxXHO] cBojunu. Camo je 3akyn rpalheBuHCKOr
3eMJBUIITA y jaBHO] CBOJUHH JieTaJbHHjE PETYIHCaH 3aKOHOM U TO oipenbdama
3akoHa 0 maHupamwy U u3rpaamu (,,Ciayxoenu racauk PC* 6p. 72/09, 81/09,
64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19,
9/20 u 52/21), nok ce Ha cBa NMHUTama Koja HUCY PEryjiMcaHa TUM 3aKOHOM
npuMenyjy oapende 3akoHa o oOnuranuoHuM opHocuma (,,CiayKOeHH JHCT
COPJ” 6p. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, ,,Cnyxbenn nuct CPJ” 6p. 31/93, Op.
22/99 n 44/99), xao u kaza je ped 0 3aKyny OHJIO Koje Apyre cTBapH. 3aKOHOM O
IJIAHUpalky W M3rpafjibu AeTaJbHO je ypeheH mocTymak M HauuH H300pa
3aKylna, Cagp)KMHA YroBopa O 3aKyly, Kao M CIy4ajeBH Yy KojuMa ce
rpaljeBUHCKO 3eMJBHIITE y jaBHO] CBOJUHH MOXKE M3AaTH y 3akyrn. MebhyTum,
3aKoH je HeqopeueH y mnorieay OpojHHUX MUTama, Kao IITO je MUTAHkE OJHOCA
yroBopa o 3akyny rpal)eBUHCKOr 3eMJbHMINTA y jaBHOj CBOJUHH M YrOBOpa O
JABHO-TIPUBATHOM TMApPTHEPCTBY MM YroBOpa O KOHIIECUJU, pPagd YHjer
OCTBapHBama Ce 3eMJbHUINTE M3/aje y 3akymn. Hanmame, HejacHa je mpaBHA
MPUpPOZIa YTOBOpa O 3aKyly rpaljeBHHCKOT 3€MJBHIITA y jaBHO] CBOjUHH 0Oe3
obaBe3e 3akymia na miaha 3aKymHHHY, Ka0 M Koja TpaBWia W3 3aKoHa O
00JIMranMoHNM OHOCHMA (O YrOBOPY O 3aKyIly HJIM YroBOpY O mociy3u) he ce
y TOM ClIy4ajy CYICUAUjapHO MPUMEHUBATH. YKa3aHO je M Ha creluduiHoCTH
YroBOpa O 3aKyIly KOjU CaJpKu Opeady MmpemMa Kojoj ce 3eMJIBHIITE MOXE JIaTH
3aKyHIly y CBOjUHY. Y pajay je HalmpaBJbEH OCBPT U HA HeKe ToceOHe cirydajeBe
M3aBarba 3EMJBHINTA Y 3aKyIl, Kao IITO je CIIy4aj y MOCTYIKY PECTUTYLH]E HITH
y IOCTYIIKY NpeTBapama npasa kopunihema rpal)eBHHCKOr 3eMJBUIITA y TIPABO
cBojuHe y3 HakHamy. Ca npyre cTpaHe, 3aKyll Tpal)eBHHCKOT 3EMJBHINTA Y
MPUBAaTHO] W Yy 3aAPY)KHO] CBOJUHH HHjEe TOCEOHO pEryancaH HHjeIHUM
3aKOHOM, T1a C€ Ha NUTamba Be3aHa 3a 3aKJbydeHe, CaIpiKHHY, IPaBHO JEjCTBO U
IpecTaHaKk TaKBUX yroBopa TMpHMEBY]y caMo oapexbe 3akoHa O
OONUTAIMOHUM OJHOCHMMAa O YroBopy o 3akymy. To m Huje u3HeHalyjyhe,
Oynyhm ma cy ciydajeBH m3IaBama y 3aKyln Tpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y
HaBeICHUM OOJIMIMMAa CBOJUHE y NMPAKCH PETKH, HAPOYHTO PajH H3rPpajmbe




objexara. MeljyruM, Kako Hale IpaBoO OCTaBJba MOr'YhHOCT 3a 3aKJbyderme U
TaKBHX YrOBOpa, YIOPEIO Ca aHAJM30M TNpaBWwia O 3aKylmy rpal)eBUHCKOT
3eMJBHINTA Y jaBHO] CBOjHHM IIpUKa3aH je M Tperies pelema Koja Ou Tpedano
MPUMEHUTH Kaja OW 3eMJBHINTE KOje Ce M3/aje y 3aKyn OWiIo y IpUBATHO],
OJIHOCHO 33/IpY)KHO] CBOjUHH. Y paly je mpuka3aHo mnpeko 50 mpumepa u3
CYICKE TIpaKce KOju Ha HajOOJBM HAUYMH WIIYCTPY]y KaKBH CE€ CBE HPOOIEMH
jaBJjpajy y IpaBHOM IIpOMETY 300r IOCTojarba TpaBHUX IPa3HHHA Y OBOj
MaTepHji, Te Cy JaTd NPEJIO3U pellekha Kako O ce MO0 MOCTYIMHTH Y
HABEICHUM HEperyIUCaHNM CHUTYyallhjama.

JlaTyM npuxBarama
TeMe O CTpaHe
HauiexxHor Beha:

25.04. 2019. ronune

Jatym onbpane:
(ITorrymasa
onrosapajyha ciyx0a)

UaHOBU KOMHUCH]E:
(TuTyna, ume,
npe3ume, 3Bame,
UHCTHUTYIIH]a)

[pencenuuk: np bojau [Majruh, penoan npodecop [paBHor dakynrera y
Hosom Cany, Yuusep3utera y HoBom Cany

Ynan: np Mapxko Byphesuh, Baupenuu npodecop IIpaBuor dakynrera y
beorpany, Yausepsurera y beorpany

UYnan: ap Aruna dynau, Baapennu npodecop [pasHor dakyntera y HoBom
Cany, Yuusepsurera y Hosom Cany

Hamomena:

Hema nanomeHna.




UNIVERSITY OF NOVI SAD

FACULTY OF LAW

KEY WORD DOCUMENTATION?

Document type:

Doctoral dissertation

Author:

Danijela Kukuruzovic

Supervisor (title, first
name, last name,
position, institution)

Atila Dudas, Ph. D., Associate Professor

Thesis title:

Building Lease Agreement

Language of text
(script):

Serbian language (cyrilic)

Physical description:

Number of:
Pages 343
Chapters 32
References 814
Tables 0
Illustrations O
Graphs 0
Appendices 0

Scientific field:

Law

Scientific subfield
(scientific discipline):

Civil Law (Law of Obligations)

Subject, Key words:

building land, contract, lease, social ownership, public ownership, private
ownership, law of obligations

Abstract in English
language:

The subject of study of this thesis is the building lease agreement. It is
an agreement that has certain similarities to other legal institutes, starting from
superficies from the Roman law to the right to build, known to numerous
contemporary legal systems. The specificity of the building lease agreement as
opposed to other types of lease is reflected on the leasing subject — building
land, whose regular use yields a new property — a construction project
(facility). Given that the land and the facility constructed on it are owned by
different parties, the generally accepted principle of superficies solo cedit,
originating from the Roman law is abandoned. The fact that the owners of the
land and the facility constructed are different opens numerous disputable
questions to which the law does not provide an answer. Part of them are: what
is the legal ownership outcome of the facility in case the land lease agreement
is terminated? Is it feasible to establish a mortgage separately on the land and
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on the facility, given that they are owned by different parties and how would
activating a single mortgage affect the rights of the owner of the other
property? What would be the rights of the facility owner as opposed to the land
owner in case of an expropriation of either the land or the facility? Numerous
other questions arise.

Taking into account that the majority of building land in Serbia in the
second half of the 20" century was socially-owned, the specifics of the
ownership form as well as authorizations arising from it that differed from the
authorizations claimed by the holder of the present-day ownership forms
(public, private, cooperative), a special part of the study was dedicated to the
possibilities of leasing socially-owned building land, analyzing conditions
under which it was possible, the purpose for which the land could have been
leased, subjects that could have acted as the lease holder and the landlord, as
well as the similarities and differences between leasing and the right of use.

The rules on building lease in Serbian legal system are different
depending on whether the land is in private, public or cooperative ownership.
Only the building lease of publicly-owned land is regulated by law in more
detail by provisions in the Planning and Building Act (“Official Gazette of the
Republic of Serbia” no. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13,
98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 and 52/21) whereas
provisions in the Law of Obligations (“Official Gazette of the Socialist Federal
Republic of Yugoslavia” no. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, “Official Gazette of
the Federal Republic of Yugoslavia” no. 31/93, 6p. 22/99 and 44/99) apply to
all questions not regulated by the Act as well as to questions of leasing any
other property. The procedure and the method of selection of the lease holder
and the content of the lease agreement are regulated in detail by the Planning
and Building Act as well as cases where publicly-owned building land may be
leased. However, the Act is vague in terms of numerous questions such as the
relation between the building lease agreement of the publicly-owned land and
the agreement on public and private partnership or concession agreements for
which execution the land is leased. Moreover, it is unclear about legal nature of
the building lease agreement of publicly-owned land without the lease holder
being obliged to pay for the lease as well as which rules from the Law of
Obligations (either rules on lease or service) shall be applied in a subsidiary
way. It has been pointed out to the specifics of a lease agreement that contains
a provision under which the lease holder may obtain ownership of the land. A
review is made within the study on certain special cases of land leasing such as
the case of restitution procedure or the procedure of converting the right of use
of the building land into the right of ownership for a fee. On the other hand,
privately-owned and cooperatively-owned land leasing is not specially
regulated by any specific act and therefore, questions related to conclusions,
contents, legal fact and termination of such agreements are settled only by the
provisions of the Law of Obligations on lease agreements. It is not surprising at
any rate since cases of building lease in the stated forms of ownership are rare
in practice, especially for project construction. However, given that Serbian
law also leaves the possibility of concluding such agreements, in parallel with
the analysis of the building lease rules of publicly-owned land, there is an
overview of solutions that should be applied when leased land is privately or
cooperatively-owned. The study shows more than 50 examples from case law
that best illustrate which problems occur in legal transactions due to the
existence of legal gaps in this matter and solutions on how to act in the stated
unregulated situations have been proposed.
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Pe3ume

[Ipeamer u3ydaBama OBOT paja jeé YTOBOp O 3aKyIly I'pal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA. Y MUTamY je
YrOBOp KOju MMa ojpeljeHe CIMYHOCTH ca JAPYTMM IMPaBHUM HHCTHUTYTHMA, TIOYEB Of cynepduumeca
pUMCKOT TIpaBa, mHa 10 mpaBa rpalema, Kojer Mo3Hajy OpOjHM CaBpPEMEHU IPAaBHU CHCTEMH.
CrnenuduuHOCT yroBopa o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Yy OJHOCY Ha JIpyre BpCTE 3aKyma ce
orena y mpeaMery 3aKyna — rpal)eBHHCKOM 3€MIBHINTY, YHjOM PEIOBHOM YIOTpeOOM HacTaje HOBa
cTBap — rpaheBuHCKH 00jekar. C 003upoM HaA TO Jia Cy 3eMJBHINTE U TaKo u3rpaljeHn o0jekaT y CBOJUHU
pasIMYMTHX JIMIA, J0JIa3K JI0 OJCTyHama o ommrrenpuxBaheHor Hadena superficies solo cedit, koje
MOTUYE U3 PUMCKOT TipaBa. UnmeHHUIIa 1a ce Pa3IMKY]y BIACHHUK 3€MJBbHINTA U 00jekTa u3rpaheHor Ha
BEeMY OTBapa OpojHa CIIOpHA NMHUTama Ha KOja 3aKOH He Jaje oAroBop. Heka oa \mUX Cy: KakBa je mpaBHA
cynOouHa o0jeKTa y ciy4yajy MpecTaHKa Bakemha yroBopa O 3aKkyly; Jia JIM je Moryhe ycTaHOBJbaBame
XHUIIOTEKE OJBOJEHO Ha 3e€MJBUINTY M Ha 00jJEKTY, C 003MPOM Ha TO Jia Cy Y CBOJUHH PA3UUUTHX JIHIIA,
TE KaKo OW aKTHBHpAmE jeHE O]l THX XMUIOTEKa YTHIAJO Ha MpaBa BIACHUKA JIPyre HETIOKPETHOCTH;
Koja Ou Omia mpaBa BIaCHUKA 00jeKTa, a Koja MpaBa BJIACHUKA 3€MJBHINTA y CIy4aj]y eKCIpoIpujaruje,
OmII0 3eMJBHINTA, OMJI0 00jeKTa U OpojHA ApyTa MUTamkba.

Nmajyhu y BUly J1a je IpeTexHU J1e0 Tpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA KO/ HAC y APYroj MOJOBUHU XX
BeKa OMO y JIpYIITBEHO] CBOJUHHM, CHEIU(UYHOCTH OBOI OOJMKA CBOjJUHE, Ka0 M TO Jia ce opjamhema
KOja M3 e MPOUCTUYY pa3iuKyjy of oBiamhema Koje MMa TUTYJIap HEKOTI O]l JaHalllkbUX OOJIMKa
CBOjUHE (jaBHA, IPHUBATHA U 3aJpyXHa), mocedaH J1eo paja je nocsehen MoryhHOCTH H3/1aBama y 3aKyIl
rpa)eBUHCKOT 3eMJbHINTA y APYIITBEHO] CBOJUHH, aHAIM3Wpamy YCJIoBa IMOJ KOojuMa je TO OMiIo
Moryhe, HaMeHe 3a KOjy €€ 3€MJBHINTE MOIJIO M3JaTH Y 3aKyl, cyOjekara KOju Cy ce MorM Hahu y
Y1031 3aKyNo/aBLa 1 3aKyIla, Kao U CIMYHOCTH U pa3iuKa u3Mel)y 3akyna u npasa kopuihema.

[TpaBmiia o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Yy HaIIeM HpPaBy Pa3jHKyjy C€ y 3aBHCHOCTH O
TOTa Jla JIM je 3€MJBUINTE y jaBHO] WM TPUBATHO], OAHOCHO 3aJIpyKHO] cBOjuHH. Camo je 3aKyI
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINITA y JABHO] CBOJUHHU JETaJbHU]E PETYIHMCAH 3aKOHOM U TO oJpendama 3akoHa O
maHupamwy U m3rpaamu (,,Cnyxbenu racauk PC 6p. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13,
50/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 u 52/21), nok ce Ha cBa MHUTama KOja HUCY
peryiarcaHa THM 3aKOHOM IpUMEYjy oapende 3akoHa o oOnuraronuM ogaocuma (,,Ciry:kOeHu JIucTt
COPJ” o6p. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, ,,Cnyxbenn muct CPJ” 6p. 31/93, 6p. 22/99 u 44/99), xao u
KaJla je ped 0 3aKyIy OWjIo Koje Jpyre CTBapu. 3aKOHOM O IJIaHUpamy M U3TpadkbH JeTajbHO je ypehen
NOCTYMaK M Ha4MH M300pa 3aKylna, caJp)KMHAa YroBOpa O 3aKyly, Kao M CIy4ajeBH y KOjuMa ce
rpal)eBUHCKO 3€MJBbULITE Y JaBHOj CBOJUHM MOXKE M3JaTd y 3akyn. Mehytum, 3akoH je HenopeueH y
norieay OpojHUX MHTamka, Kao IITO je MHUTAmbe OJJHOCA YroBOpa O 3aKymy Ipal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA Y
JaBHO] CBOJUHU W YrOBOPa O jaBHO-IIPUBATHOM MApTHEPCTBY WJIM YTOBOpPa O KOHIIECHjU, Paad YHjer
OCTBapWBama Ce 3eMJBUIITE M3Aaje y 3aKkyn. Hamasee, HejacHa je mpaBHA MPHPOAA YTOBOPA O 3aKyILy
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y jaBHO] CBOJUHHM 0Oe3 o0aBe3e 3akymia Aa miaha 3aKylmHUHY, Ka0 U Koja
IpaBuiIa U3 3aKOHA O OOIUTalMOHUM OJJHOCUMA (O YTOBOPY O 3aKyIly WJIM YTOBOpPY O mociy3H) he ce y
TOM CIIy4ajy CyNCUIHMjapHO NMPUMEHUBATUH. YKa3aHO je M Ha CIEU(PHYHOCTU YroBOpa O 3aKyly KOju
cajipku oipe0y mpema Kojoj ce 3€MJBMILITE MOXE JaTH 3aKyIIly y CBOJUHY. Y pajy je HalpaBJbeH



OCBPT U Ha HEKe MoceOHe cllyyajeBe M3/aBarba 3eMJBHIITA y 3aKyl, Kao IITO je Cly4yaj y HMOCTYIKY
pEeCTUTYIIMje WM Yy TOCTYIKY IpeTBapama NpaBa KopHmihema rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Y IPABO
cBojuHe y3 HakHany. Ca npyre crpaHe, 3aKyl Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y IPUBATHO] U y 33PY’KHO]
CBOJUHHM HHje NMOCEOHO perylivMcaH HHUjeJHHUM 3aKOHOM, I1a C€ Ha MHUTama BE3aHa 3a 3aKJbY4eibe,
CaJIpKMHY, MPaBHO JEjCTBO W TNPECTaHAK TaKBUX YroBOpa MpUMEY]y camo ojpeade 3akoHa o
oOJIMTalMOHUM OJJHOCHMMa O YroBopy o 3akymy. To u Hmje m3HeHalyjyhe, Oynyhm nma cy cimydajeBu
W3aBama y 3aKyn rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Yy HaBEICHUM OOMWIIMMAa CBOjUHE Y TIPAKCH DETKH,
HApOUYMTO PaJy M3rpajme objekaTa. Mehyrum, kako Hale mpaBo 0CTaB/ba MOTYNHOCT 32 3aKJbydeHme U
TaKBHX YrOBOPa, YIIOPEAO Ca aHAJIM30M IpaBHiIa O 3aKyy rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Y jJABHOj CBOJUHU
MPUKA3aH je W Mperie] peliema Koja Ou Tpedano MpUMEHHTH Kajga OM 3eMJBHMINTE KOje ce H3/aje y
3aKyn OWJIO y MPUBATHO]j, OJHOCHO 3aJIPY’KHO] CBOJUHH. Y pajy je mpukazano npeko 50 mpumepa u3
CYICKE Mpakce KOju Ha Haj0OJpbM HAUMH WIYCTPY]y KaKBH C€ CBE MPOOJIEMH jaBJba]y y IPaBHOM
MPOMETY 300T MOCTOjarka MPaBHUX MPa3HUHA Y OBOj MAaT€pPHUJH, T€ Cy AAaTH MPEII03U Peliekha Kako Ou
C€ MOTJIO IMOCTYIUTH Y HABEJCHUM HEpPEeTyIIMCaHUM CHTYyaIlfjama.



Abstract

The subject of study of this thesis is the building lease agreement. It is an agreement that has
certain similarities to other legal institutes, starting from superficies from the Roman law to the right to
build, known to numerous contemporary legal systems. The specificity of the building lease agreement
as opposed to other types of lease is reflected on the leasing subject — building land, whose regular use
yields a new property — a construction project (facility). Given that the land and the facility constructed
on it are owned by different parties, the generally accepted principle of superficies solo cedit,
originating from the Roman law is abandoned. The fact that the owners of the land and the facility
constructed are different opens numerous disputable questions to which the law does not provide an
answer. Part of them are: what is the legal ownership outcome of the facility in case the land lease
agreement is terminated? Is it feasible to establish a mortgage separately on the land and on the facility,
given that they are owned by different parties and how would activating a single mortgage affect the
rights of the owner of the other property? What would be the rights of the facility owner as opposed to
the land owner in case of an expropriation of either the land or the facility? Numerous other questions
arise.

Taking into account that the majority of building land in Serbia in the second half of the 20™"
century was socially-owned, the specifics of the ownership form as well as authorizations arising from
it that differed from the authorizations claimed by the holder of the present-day ownership forms
(public, private, cooperative), a special part of the study was dedicated to the possibilities of leasing
socially-owned building land, analyzing conditions under which it was possible, the purpose for which
the land could have been leased, subjects that could have acted as the lease holder and the landlord, as
well as the similarities and differences between leasing and the right of use.

The rules on building lease in Serbian legal system are different depending on whether the land
is in private, public or cooperative ownership. Only the building lease of publicly-owned land is
regulated by law in more detail by provisions in the Planning and Building Act (“Official Gazette of the
Republic of Serbia” no. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18,
31/19, 37/19, 9/20 and 52/21) whereas provisions in the Law of Obligations (“Official Gazette of the
Socialist Federal Republic of Yugoslavia” no. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, “Official Gazette of the
Federal Republic of Yugoslavia” no. 31/93, 6p. 22/99 and 44/99) apply to all questions not regulated by
the Act as well as to questions of leasing any other property. The procedure and the method of selection
of the lease holder and the content of the lease agreement are regulated in detail by the Planning and
Building Act as well as cases where publicly-owned building land may be leased. However, the Act is
vague in terms of numerous questions such as the relation between the building lease agreement of the
publicly-owned land and the agreement on public and private partnership or concession agreements for
which execution the land is leased. Moreover, it is unclear about legal nature of the building lease
agreement of publicly-owned land without the lease holder being obliged to pay for the lease as well as
which rules from the Law of Obligations (either rules on lease or service) shall be applied in a
subsidiary way. It has been pointed out to the specifics of a lease agreement that contains a provision
under which the lease holder may obtain ownership of the land. A review is made within the study on



certain special cases of land leasing such as the case of restitution procedure or the procedure of
converting the right of use of the building land into the right of ownership for a fee. On the other hand,
privately-owned and cooperatively-owned land leasing is not specially regulated by any specific act
and therefore, questions related to conclusions, contents, legal fact and termination of such agreements
are settled only by the provisions of the Law of Obligations on lease agreements. It is not surprising at
any rate since cases of building lease in the stated forms of ownership are rare in practice, especially
for project construction. However, given that Serbian law also leaves the possibility of concluding such
agreements, in parallel with the analysis of the building lease rules of publicly-owned land, there is an
overview of solutions that should be applied when leased land is privately or cooperatively-owned. The
study shows more than 50 examples from case law that best illustrate which problems occur in legal
transactions due to the existence of legal gaps in this matter and solutions on how to act in the stated
unregulated situations have been proposed.



1. VBOJ

Tokom ckopo umraBe Apyre mojoBuHe XX Beka rpal)leBUHCKO 3€MJBMINTE KOJ HAc je OWjio y
IPYIITBEHOj cBOjuHU. OHA je KpajeM MpOIUIOT BeKa 3aMEHhEHa JIPYKAaBHOM CBOJUHOM. TeK JOHOIICHEM
Verapa Pemy6muke Cp6uje® u3 2006. roguHe yCroCTaBjbeHa je MPUBATHA CBOjHHA HA Tpal)eBHHCKOM
3eMJBUINTY, KOja je cama mpeoBmalyjyhm oOMMK CBOjUHE Ha OBOj BPCTH HEMOKpeTHOCTH. JlaHac,
rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE MOXKE OUTH y TpU 0OJIMKA CBOJUHE: JaBHO] (Ca CBOJUM MOJBpPCTamMa — JIp>KaBHa,
CBOJHA ayTOHOMHE TMOKpPajuHE M CBOJUHA JEAMHUIIE JIOKAJTHE CaMOYMpaBe), MMPUBATHO] U 3a/IPYXKHO].
Kako je on cBojuHCKOT 00JMKa Ha 3€MJBMILNTY 3aBUCHIJIA U MOTYNHOCT IpeHOlIewma opjamhema Ha
3eMJBUIITY Ha JIpyra JIMIA, YCJIOBH M CAJApKWHA YrOBOpa O 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Cy CE
pasIMKOBa M y TMepuoAnMa Kaja je TpeoBiahuBaiia ApPyIITBEHAa, OJHOCHO JpKaBHAa CBOJUHA O]

JTaHAITBUX YCIOBa, Kajia rpal)eBUHCKO 3eMJBHUIITE MOKe OUTH 1 y IPUBATHOj CBOJHHH.

[IpaBHa perynaruBa y morieay OBE BpCTe yroBopa y momaheM mpaBy je HEMOTITyHa, ¢ 003upoM
Ha TO Ja Bakehw 3aKOHM W MMOJ3aKOHCKH aKTH HAa MHOTA IHUTamka Koja ce€ MOTY MOjaBUTH y MPAKCH HE
najy oarosop. Y 3akoHy o TJIaHHpamy M M3rpamsmu’ (y masem Tekcty: 3IIU, 3akoH) campkaHa cy
MpaBHja O HAYMHY 3aKJby4yeHa, CAIpKUHH M U3MCHH YroBOpa O 3aKymny rpaleBHHCKOT 3eMJBHUINTA Y
JaBHO] CBOJUHH, NPH YeMy CYy TAaKCAaTMBHO HaOpOjaHMW CIIy4ajeBH KajJa TaKaB yroBOp MOXKE OWTH
3akJbydeH. Ha cBa muTama koja TUM 3aKOHOM HHCY peryliucaHa, IpUMemYjy ce MpaBuiia 3 3aKkoHa O
oOmMranuoHuM ojgHocuMa® (y nmasbeM TekcTy: 300), ka0 M M3 JAPYrMX 3aKOHa uHje ojpende cy
pereBaHTHE 3a T0jeMHA THTAmka, KAo IITO je 3aKOH O jaBHOj CBOjHHH,® 3aKOH O MOCTYNKy ymmca y

7

KaTacTap HEMOKpeTHOCTH U BojoBa' u npyru. Iloctoju morpeba na ce oapehene Bpcre yroBopa o

3aKyIly peryiuily noceOHUM MPOMUCOM (Kao IITO je TO cy4aj ca yroBOPOM O 3aKyiy rpaleBHHCKOT

% Veras Peny6muke Cpouje (,,CiysxOenn rmacaux PC* 6p. 98/06).

4 3akoH 0 mIaHupamy U u3rpanmu (,,Coyxbenu macauk PC* 6p. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50/13, 98/13,
132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 u 52/21).

® 3axoH 0 obnuranuonuM ogHocuma (,,CiryxOenn nuct COPI, 6poj 29/78, 39/85, 45/89, 57/89, “Cnyx6enu nuct CPI”, 6p.
31/93, Op. 22/99 u 44/99).

6 3axon o jaBHOj cBOjunH (,,Ciyx6enu rmacHux PC“ 6poj 72/11, 88/13, 105/14, 104/16, 108/16 u 113/17, 95/18 u 153/20).

7 3akoH O NOCTYIKY YIMCAa y KaTacTap HEHOKpeTHOCTH M BopoBa (,,CiyxOenu rmacuuk PC* 6poj 41/18, 95/18, 31/19 u
15/20).



3eMJBUINTA y jaBHO] CBOjJUHHM) Kako OM ce moctumia mrto Beha 3amrTuTta oapeleHMX IpymITBEHHX
MHTEpeca jep HMHCTUTYT 3aKyla OJl CBOje II0jaBe Ma /0 JaHac HMMa EJIEeMEHTe KOjU C€ MOTry
370yTOTPeOUTH y CIEKylaTHBHE U ekcroaratopcke cspxe.® Kama je ped o 3akymy rpaljeBuHCKOr
3eMJBHINITA y NMPUBATHO] CBOJUHH, OH HHUje TOCCOHO pErylucaH HUjETHUM 3aKkoHOM, Beh ce y ciydajy
TAaKBOT 3aKyla MpUMemYjy onapende o 3akymy u3 300. M3 HaBeAeHOT ce MOXKE 3aKJbYYHTH Jia CE
IpaBHA IMpaBWJa Koja Bake 3a 3aKyln rpal)eBHHCKOT 3€MJBMINTA y HAIIeM NpaBy pa3uKyjy Y

3aBUCHOCTH O] 00JIMKa CBOJUHE HA HCTOM.

3akJbyder€e yroBopa o 3aKymny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JABHO] CBOJUHU JI03BOJHEHO j€ CaMo y
3aKOHOM TpeIBUN)EHUM CiTydajeBMMa, HAa HAYWH W TOJ] YCJIOBHMA IPOIHMCAHUM 3aKOHOM U TOIJIEKE
OpOJHMM OTpaHUYEHUMa, CaIp’KaHUM Y HMMIIEpAaTUBHUM 3aKOHCKMM HOpMama, Koje IITHUTE jaBHU
uatepec. [locrojame HaBeACHWX OTpaHMUYCHA j€ Pa3yMJBMBO; OHA Cy TNponucaHa Kako Ou ce
palMOHAIHO yIpaBJbalo I'pal)eBUHCKUM 3€MJBHILTEM, KOj€ jeé OrpaHHYeH M HEeOOHOBJBUB pecypc, Te
Kako OM ce Crpedmie 370yrnoTpede KakBe Cy ce JelIaBaje TOKOM H3BPIICHa YyroBOpa O JYrOPOYHOM
3akyny rpaheBuHckor 3emspuinTa. C apyre crpane, 3111 npeasuha moryhHocT 3akbydema yroBopa o
3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JaBHO] CBOjuHM Oe3 HakHaze. OBO PEIICHE je CIIOPHO ca acreKTa

3aIlITUTE JABHOT UHTEpeca, 0 yemy he Outu BuIle peun y oaroapajyhem nmeny pazaa.

3a pa3nuKy O 3aKyma IpyruX BpCTa CTBAapH, NMPWIMKOM pEIOBHE yrmoTpeOe rpaleBHHCKOT
3eMJBHUIIITA Ka0 3aKyllJbCHE CTBApH JOJIa3W JIO CTBapama HOBE CTBApH, Tj. 00jeKTa, (QU3UYKH YUBPCTO
MOBE3aHOT Ca 3€MJBHIITEM, YKOJIHKO je ped O TpajHOM 00jekTy. To oBaj yroBOop YMHHU CIECHH(PUIHIM.
Nmajyhm y Buay na je Tako usrpaheHn oOjekaT y CBOJUHM 3aKymila, a 3E€MJBHMINTE Y CBOJUHHU
3aKyIlo/IaBIla, TOKOM U3BPIICHAa HABEACHOT YTOBOPA MOTY C€ TI0jaBUTH PA3JIUYUTH POOIEMH U CIIOpHA
nuTama. Heka o7 WmHUX Cy, Ha MpUMEp, MOTYNHOCT OJBOJEHOT 3ajiarama 3aKyIJbCHOT 3EMJBHIITA U
o0jekra u3rpal)eHOr Ha HBEMy, HAYMH yrnuca 00jeKTa U IpaBa Ha 00jeKkTy u3rpalleHOM Ha 3aKyIJbEHOM
3eMJBHIIITY y KaTacTap HEMOKPETHOCTHU U Jipyra. Ha HaBeneHa u ipyra CriopHa muTama nokymaheMo na

AaMo OAroBOp y OBOM pany.

8 B. Bopuc Busnep y Wsan Byksbam, Bopuc Busuep, ,,Komenrap 3axkoHa o 06Be3sHuM (obauranyoHum oaHocuma)™, Il
kmura, 3arped 1979, 1827.



VY okBHpY pana Ouhe mpukazaHa npaBuiia Koja Baxke 3a 3aKyl rpal)eBHHCKOT 3eMJBHILTA Y jJABHO]
U y MIPUBATHO] CBOJHHHU, JIOK 3aKyl 3eMJBUINITA Y 33/IpY’KHOj CBOjuHHM Hehe 6utu moceOHO pa3marpas, ¢
003MpoM Ha TO J1a ce OHO MITO Oye peueHo 3a 3eMJBUIITE Y MPUBATHO] CBOJUHU MOXE NMPUMEHHUTH U Ha
3eMJBHINITE Y 33JAPYXKHOj CBOJUHH, KOje ce y mpakcu Hu He cpehe vecro. [Ipu Tome, Behu neo pana he
outn noceehen 3akymy rpal)eBHHCKOT 36MJBHINTA Y JaBHOj CBOJUHH, C 003UPOM HA TO Jia Cy CUTYyaIluje
KaJ1a ce rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE y IPUBATHO] CBOJHHU M3/aje Y 3aKyN y MPAKCH PETKE, HAPOUUTO Paan

u3rpaamwe o0jeKra.



2. IOJAM I'PABEBUHCKOI' 3BEMJbULITA

3eMJbHINTE je Haj3HAYajHHja BPCTAa HEMOKPETHOCTH, JOK IMpeMa HEKUM MHIJBESHhUMAa OHO
NpeAcTaBba M jeAMHY BPCTY HemokperHocTd. Hamme, y HekuMm wmoaepHum mnpaBuma (Hemauka,
[IIBajuapcka) cTBapu ce ejie Ha 3eMJBUIITA M TIOKPETHE CTBApU. 3EMJBHIITA CYy Y TOCEOHOM IPaBHOM
PEeXUMY, TOMITO CIY)KE Kao CPeACTBO oOe30eherma MPUIMKOM pa3IMyUTHX KPEIWTHHX Olepaiuja, a
OCTajie HETIOKPETHOCTH KOje HE MPECTaBIbajy 3€MIBHILTE TIOTYNIHLEHE Cy TPABHOM PEKUMY KOJU BaKU
3a mokpetHe cTBapu.’ Kasa roBopuMo 0 rpal)eBUHCKOM 3eMIBHIITY Kao HpeMETy yroBOpa O 3aKyIy, He
TOBOPUMO O HEKO] BEJIMKOj, HeoapeheHoj MOBpIIMHN 3eMJbHUINTA, Beh 0 oMeheHOM ey 3eMJbHINTa,
KOjU TIpeCcTaBJba MOCEOHY KaracTapcKy mapueny (jenHy win Bumie). Karactap HENOKpETHOCTH, 3a 4nje
OJIp’)KaBame je 3ayXeH PernmyOnuuku reoJleTCKU 3aBOJ, BOAU €BUICHIM]Y I'pal)eBUHCKOT 3€MJbUIITA U
MpaBa Ha HEMY, IIPU YeMY H3/aje JIB€ BPCTE JMCTOBA HETIOKPETHOCTH: PEATHU JIUCT HETTIOKPETHOCTH —

I10 KaTaCTapCKUM IapuciiaMa U I€CPCOHAIHHA JIUCT HEIMOKPETHOCTH — I10 BJIACHUKY. 10

Ha Oum 3emspumre Owio o0jexkaT CTBapHUX WM OONWUralMOHUX I[paBa, Mopa OUTH
WH/IMBHyaJIA30BaHO CBOjOM O3HAKOM y €BHJICHIIMJU HEMOKPETHOCTH, JIOK CaM II0jaM 3eMJBHINTA Kao
nena npupoje, 06e3 OMMmKUX OJpeHHIIA, HE MTPECTaBha CTBAP y Ipal)aHCKOMIPAaBHOM CMHCITY, Ka0 IITO
TO HE TIPENICTaBJbajy HU BoJAa WM Ba3ayX. [Ipema Anapuju ['amcy, ,,3eMJbHINTE Kao OMIITH MMojaM, 0e3
0JIeJbeHOT, oMeleHOor MmocTojamka, MO0 OM Ja Oyae CTBap y jaBHOM IMpaBy: YIPAaBHOM, YCTaBHOM,
Mel)yHapoHOM, TIOIITO YBpPCTA OIPaHMYEHOCT HUje OMTaH eleMEHT rojMa cTBapH japHor mpapa‘.l! C
Jpyre CTpaHe, UCTH ayTop HABOIU Ja ,.CTBap y TpaljaHCKOTPAaBHOM CMHUCIy MOpa Ja 3aJ0BOJbhaBa
cienehe KpuTepHjyme: a MpeacTaBiba JIe0 MaTepHjaHe MPHUPOJIE KOJU MOXKE Jia Ce MOTYMHU JBYACKO)]
BIACTH, TEJIECHOCT, OJEJbeHO, OrPAaHHYEHO MOCTOjame Yy HpocTopy M mpoMersbuBoct.'? Ilerap
CuMOHeTH HaJla3d Jia je ,,3¢MJBHUIITE, Ka0 I0jaM CTBApHOT IpaBa, MPOCTOPHO oMeleHa MOBPIIMHA —

3CMJbUIIIHA 4YC€CTHULA, KaTaCTapCKa WU l"pal’_)eBI/IHCKa qyccTHula, O6jCKT ozlpel')eHor CTBApHOI' IIpaBa y

® JTparosby6 Crojanosuh, ,, Cmeapro npaso “, beorpan 1968, 12.

10 CnaBko Cranojepuh, ,,KomenTap 3akoHa 0 IJIaHMPamy U M3IPaJibi Y OOHOCY HA HAJIEKHOCT PermyOIMuKor reofeTckor
3aBOza Yy TIOCTYIKY YIHCa Y jaBHU perucrap HemokpeTtHocTH — ,,CiryxxOenn mmacHuK Pemyonmke Cpbomje™ 6p. 72/09: Ymmcu
TEeOIETCKUX pajioBa M CTBApHUX TpaBsa, E-press, 316/2009, [pasua 6aza ,,Paragraf lex“.

11 Aunpuja Tamc, ,, Ocnosu cmeaproz npasa ““, Beorpan 1980, 18.

12B. A. Tamc (1980), 15.



cybjextuBHOM cMmuciy“.’® YV uMOBMHCKONpaBHMM OJHOCHMa, Kaja je NpeaMeT MHPaBHOT MOcCia
3eMJBHUINTE, OHO CE 03HAYaBa Kao KaTacTapcka Mapliena, Koja je OCHOBHA jequHHIA y KaracTpy. ¢ Crora
j€ M mpeaMeT yroBopa O 3aKylly KOHKPETHO ojpeljeHa karacTapcka mapiiesia, Koja y yroBopy O 3aKyIry
Mopa OuTH mpernu3Ho onpeheHa CBOjUM O3HaKama y KaracTpy HEMOKpeTHocTH. HapaBHo, mpeamer

YroBOpa 0 3aKyIly MOXe OMTHU M BUIIE MapLena.

13 [Terap Cumonety, ,,HexpeTHuHE Kao 00jeKTH IIpaBa BIACHULITBA U npasa rpahemwa, Ilpasuu scusom, 11/2009, 521.
14 Mparomwy6 Jlazapesuh, Credan Jlasapesuh, ,, Kovnenmap 3axoua o jasnoj ceojunu “, Beorpag 2018, 165.
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3. 3AKOHCKE JE®ONHUIINJE U NTOJAEJIE TPABEBUHCKOTI
SEMJ/BUIITA

I'paheBUHCKO 3eMJBUIITE je 3EMJBHUINTE KOje je oApel)eHO 3aKOHOM HIIM TUIAHCKUM JOKYMEHTOM
3a M3Tpadly U KopHuilheme 00jekara, Kao M 3eMJBHINTE Ha KOjeM Cy u3rpalieHu 00jeKTH y CKIaay ca
zakonoM.™® ITopes HaBesieHe, Y 3aKOHUMA KOji Cy PaHMje BaKIIU U y MPaBHO]j IuTeparypu cpehy ce u
Opojue npyre neduHunrje rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA, YHja CE CAAPKUHA PA3TMKOBAIA Y 3aBUCHOCTH O]
aKTYeJIHUX 3aKOHCKHX peIlelkha y BpPEME HUXOBOT HAacTajama. 3aKOHOM CE€ MOXKE OJApPEAUTH Ja je
3emMJpHIITE Tpah)eBUHCKO, O0e3 003Mpa Ha TO Ja JU je 3aKOHOM WJIM Ha JAPYrd HauuH (TJIAHCKUM aKTOM
WJTU TIO/I3aKOHCKUM akToM) oapeheHo aa he ce Ha ToMm 3eMJBbHINTY TpaauTu oljekat. Mehytum, kana ce
3eMJBMILITE TUIAHCKUM aKTOM ojipelyyje kao rpal)eBUHCKO, OHO c€ MOKE Ka0 TAKBO OJPEIUTH CaMo aKo je
Ha meMy npesulieHa u3rpaama objexara.'® 3emipumTe MocTaje Tpal)eBUHCKO JAHOM CTyHAama Ha CHATY
3aKOHA WJIM TUTAHCKOT aKTa KOJUM je TOOUJIO Taj CTaTycC, a YIHC T€ MMPOMEHE y KaTacTap HEMOKPETHOCTH

Jj€ IeKIapaTUBHOT KapakTepa.

3akoHM KOjU Cy peryimcalii OBy Marepujy KOJ Hac mpeasuhain Cy pa3InduTe IMOoelie
rpaheBuHcKor 3emsbminTa. I[Ipema 3akoHy o rpaheBuHCKOM 3eMbHINTY n3 1979. rogune,!’ mocrojaro je
rpajicko Tpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE M 3eMJBUINTE y rpaheBUHCKOM mozpy4jy. Kao rpanacko rpalheBuHCKO
3emJpuIITe OWO je onpeheHo wm3rpaheHo u Hewsrpal)leHO 3eMIBHMINTE y TpagoBUMa W HacebUMa
IPaJICKOT KapakTepa Koje je 10 CTylama Ha CHary TOT 3aKkoHa oJipel)eHO 3akOHOM WIJIM Ha OCHOBY 3aKOHA
Y 3eMJBMIITE Yy IPaJOBHMa M HAaceJbUMa T'PaJICKOT KapakTepa H IPYruM MojApydjuMa mpeaBuleHuM 3a
craMOeHY M JAPYry KOMIUICKCHY H3Tpajiiby KOje y CKIIaay ca YCIOBHMAa M y IMOCTYNKY YTBpheHHM
3aKOHOM OJIpe/IM OTIITHHA, OK je Kao 3eMJBHINTE y rpalleBUHCKOM MOApydjy Omiio oapeheHo npyro
3eMJBUINITE KOj€ C€ OAroBapajyhum akToM y ONIITHHU NPEIABHIM 3a JAYrOpodYHE MOTpede pas3Boja
rpajioBa ¥ HaceJba IPajiCKor KapakTepa, 3a MoTpede u3rpame U ypehusama Ipyrux HaceJbeHUX MecTa

u 3a ypeheme ninn ouyBame oapehenor npoctopa nocebune Hamene. ety noneny u neduHunmje Bpcra

Y yy. 82 3mm.
16 Myman IMasnosuh, ,, Ilpupyunux 3a npumeny 3axona o nianuparsy u uszpaoru , Hopu Can 2015, 31.
17 3akon o rpahesunckom zemspumty (,,Cyx6enu racauk CPC* 6poj 20/79, 16/83, 38/84, 14/86).



rpaljeBuHCKOT 3eMJbUINTA HpeaBrhao je u 3akoH o rpahjeBuHCKOM 3eMibumTy U3 1990. romune.'® 3akon
0 TpaljeBHHCKOM 3eMJbUIITY U3 1995. roamHe pa3nukoBao je TPU BpCTe Tpal)eBHHCKOT 3€MJBUINTA:
IpajcKo Tpal)eBHHCKO 3eMJBHUIITE, Tpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE Y Tpal)eBUHCKOM MOJPY4jy U rpal)eBUHCKO
3eMJBUINITE W3BaH Tpal)eBUHCKOT moApydja. [pajncko rpal)eBHHCKO 3eMIBHINTE je TPENCTaBIbAIO
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE y IPaJOBUMA U APYTMM HACEJHEHHM MECTHMA 32 Koja Ce, IpeMa 3aKOHY KOjuM
ce ypehyje mnanupame npocropa, JOHOCH reHepaiHu miad. C THM y Be3H, 3aKOHOM O IUIaHHpamby U
ypehemy mpoctopa u Hacessal® u3 1995. roquue 61N Cy IPONMCAHH CITydajeBH y KOjUMa ce JOHOCH
TeHEpaJHH TUIaH Tpasa, OJHOCHO Hacesha, Kao0 BpPCTa ypOAHUCTHUKOT IJIaHA, M TO TAaKO Jla CE€ UCTH
JIOHOCH 3a TpaJl, 3a Hacesbe kKoje uma Butie o1 20 000 ctaHOBHUKA, 3a CETUINTE OMIITHHE, 32 CEIUIITE
OKpyra, 3a HaceJb€ Urja ce 3alTuTa u ypeheme 300r leroBor u3y3eTHOT 3Havaja 00e30ehyje moceOHum
3aKOHOM U 3a Hacesbe Koje je oapeheHo 3a Oamy. I'pajncko rpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE j€ MOTIO OUTH
onpeheHo Ha OCHOBY 3aKOHA, Ka0 M Ha OCHOBY aKTa HA/JIGKHOT OpraHa JOHETOT Ha OCHOBY 3aKOHa, a
KOje je TpHBENEHO HAMEHH carlacHo ojpenbama Tor 3akoHa.’’ TIpaljeBmHCKO 3emibMIITE Y
rpal)eBUHCKOM TOZpy4jy ce onpehuBaio MpOCTOPHUM, OJJHOCHO YpOAHHUCTHYKUM TUIAHOM HIIH JPYTHM
ONIITHM AaKTOM OTIITHHE, NOK je Tpal)leBUHCKO 3eMJBHINTE H3BaH T'pal)leBUHCKOT MOapydja OMIIO
n3rpal)eHO 3eMJBHINTE, Ka0 U 3€MJBHINTE HAMEHECHO 3a M3TPajmhy oOjekara y CKIaay ca MpomucuMa o
IJIaHupamy U ypehemy MpocTopa W U3rpaamu objekara, a Koje HHUje Omino oapeheHo 3a Tpajcko

rpa)eBUHCKO 3eMJBHIITE, OJHOCHO 3a I'Pal)eBUHCKO 3eMJBHUINTE Yy rpal)eBUHCKOM MOJPYY]Y.

3atuM, mpema 3aKkoHY O IUIaHMpamy M m3rpammu w3 2003, rommue?! Kkao rpaljeBHMHCKO
3eMJBHIITE OUJIo je oapeheHo 3emibuITe Ha KOjeM Cy m3rpal)eHn 00jeKTH M 3eMJBHINTE KOje CIY)KH 3a
penoBHy ynoTrpelOy THX o0jekara, Ka0 M 3€MJBMIITE KOje je, Y CKIaay ca 3aKOHOM, oaroBapajyhum
IaHoM Owmiio mpensul)eHo 3a U3rpaamky U PeIOBHO KopHIheme o0jekaTa, mpHu 4YemMy Cy IMocTojaje JIBe
BpPCTE OBOT 3eMJBMILTA: jaBHO Tpal)eBUHCKO 3eMJBUILTE M OcTajo rpaheBuHcko 3emsbHiTe. Kao jaBHO
rpaleBUHCKO 3eMJBHINTE OWIIO je oApeheHo 3eMJIBHILITE Ha KOjeM Cy, 0 JaHa CTylama Ha CHary TOr

3aKoHa, usrpal)eHu jaBHU 00jeKTU OJ] OTILTEr MHTEpPECa U jaBHE MOBPIIMHE U KOje je OMIIO Y Ip>KaBHO)]

18 3akoH o0 rpaheBunckoM 3emsbuITy (,,Cyx0Oenn racaux CPC 6p. 23/90 u ,,Cinyx6enu rmacuuk PC* 6p. 3/90).
19 3akon 0 nuaHupamy U ypehermy npoctopa u Hacesba (,,CiysxOenn rmacuuk PC* 6p. 44/95, 16/97 u 46/98).

20 B. un. 17 3akona o rpaheBuncKoM 3eMbuIITY (,,ClykOenu rnacauk PC 6p. 44/95 u 16/97).

21 3axoH 0 mnaHupamy U u3rpaamu (,Ciayxbenu racauk PC* 6poj 47/03 u 34/06).
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CBOJUHH, Ka0 W 3eMJBUIITE KOj€ je TUIAHOM, JIOHETHM Y CKJIaJy Ca TUM 3aKOHOM, OMJIO HAMEHEHO 32
U3rpailby jaBHUX O0jekara oj ONIITET WHTepeca W 3a jaBHE MOBPIIMHE W KOje je, Takohe, Ouio y
npxaBHOj cBojuHU. C npyre crpaHe, ocrajo rpa)leBUHCKO 3€MJBUIITE je MPEACTaBbaJIo M3rpal)eHo
3eMJBHIIITE, KA0 M 3€MJBHINTE HAMEHEHO 32 U3rpajiihy 00jeKara y CKIIaIy ca 3aKOHOM, a Koje Huje OmIo
onpeheno kao jaBHo TpaheBuHCKO 3emsbmiiTe. Kao mro je Beh peueno, aedununmja rpaleBHHCKOT
3emubHINTa je caapkana u y Bakehem 3IIM u3 2009. rogwmue, mpemMa K0joj je TO 3eMJBHUINTE KOje je
oapelheHo 3aKOHOM MJIH TUTAHCKUM JOKYMEHTOM 3a U3Tpajiby U Kopultheme o0jekara, Kao U 3eMJBHUILTE
Ha KojeM cy m3rpaheHu 00jekTH y ckiiaay ca 3akoHoM. [lakie, mpema oBoj neduHHIMH, A2 OU ce
3eMJBMILTE Ha KOjeM cy u3rpaljeHu 00jeKTH cMarpaiio rpal)eBUHCKUM, OHM MOpajy OuTu usrpahenu y
CKJIaJy ca 3aKOHOM, 32 Pa3jiukKy oj AeduHUIIMje U3 3aKOHA O IJIaHupamy U u3rpaamu u3 2003. roaune,
KOja je 3axTeBajia camMoO Ja Cy Ha mwemy ui3rpaheHu o6jextu. To je MOMIO JOBECTH JI0 MOTPENTHOT
TyMadema Jia jeé HeKO 3eMJbHINTE rpal)eBUHCKO, YaK M ako je o0jekar Ha memy uirpalheH 0e3 103Boje
WIK aKo je u3rpalleH Ha 3eMJBHILITY KOje IJIAaHCKUM JOKYMEHTOM HHje TpeABUNEHO 3a H3rpamby

o0jekaTa, 1 TO Ha OCHOBY CaM€ YMHCHHUIIE IITO Ha lbeMY IOCTOjU 00jeKar.

I'paheBuHCKO 3eMJBHINITE CE MOXXE HAJIa3UTH y Tpal)leBUHCKOM MOAPYY]y WM H3BaH HbEra.
I'paheBuncko moapydje je ypehenu m umsrpalleHn €0 HaceJbEHOT MecTa, Kao M HewsrpaheHu aeo
nozpydja oapeheH MIaHCKMM JTOKYMEHTOM 3a 3aIuTHTy, ypeheme nim mrpaamy objekra.?? O6yxsar
rpaheBUHCKOT MojpyYja ce oapelyje TPOCTOPHUM IUIAHOM JeIUHUIIE JIOKAJTHE CaMOYIpaBe, OJHOCHO

MIPOCTOPHUM IUIAHOM MOAPYYja MoceOHE HaMEHE, YKOJIUKO j€ ped O TAKBOM MOAPYY]Y.

He moxe cBako rpaljeBHHCKO 3eMJBHMIITE OMTH TpeaMeT yroBopa o 3akymy. [palheBuHCKO
3eMJBUIITE y jaBHO] CBOJUHHM HE MOXKE€ OWUTH MpEAMET yroBopa O 3aKyly ako HHje IOHET IUIaHCKH
JOKYMEHT 3a MOJpy4Yje Ha KOjeM ce OHO Hajla3d, Ha OCHOBY KOjer C€ H3/ajy JIOKAlMjCKH YCIIOBH,
onHocHO rpaheBuncka n038osa.® HaBenena oapen6a ce OJHOCH CaMoO Ha TPal)eBUHCKO 3eMJBUILNTE Y
JaBHO] CBOjJUHM, W3 uera NMpoM3Ja3H Jla ce He MpuMemyje Ha rpal)eBUHCKO 3€MJBUINTE Yy MPUBATHO]

CBOJUHM KOje HUje o0yxBaheHO miaHCKUM JoKyMeHTOM. C 003MpoM Ha TO J1a IUIAHCKU JJOKYMEHT MOXe

24y, 2cr. 11 19 31N.
224y, 99 cr. 7 3T1N.



Jla BaKU Hajayxe 25 roanHa, Hamehe ce muTame Kako OM MpecTaHak HEeroBOI BaKeHa yTUIao Ha Beh
3aKJbYYEHHU YrOBOp O 3aKyIy rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA, YKOJMKO OWM MCTH MPECTao Ja BaKU TOKOM
Tpajamba yroBopa o 3akymny. Takohe, HeM3BECHA je TpaBHA CyAOWMHA YroBOpa O 3aKylly U Y CUTYaIuju

Kaja OM HOBUM IUTAHCKUM JIOKYMEHTOM Owmia oapeheHa npyraunja HaMeHa 3aKylJbeHE mapIiene.



4. TPABEBUHCKA ITAPIHEJA U KATACTAPCKA ITAPLEJIA

3a pa3ymeBame MpeAMeTa yroBopa O 3aKylmy Trpal)eBHHCKOT 3E€MJBHINTA, TOPEN TojMa
rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINITA, TIOTPEOHO je OAPEOUTH U MOjMOBE rpal)eBHHCKE M KaTacTapCKe IMapIiiee.
HaBenenu mojMoBH ce y CBAaKOAHEBHOM TOBOPY 4eCTO ymoTpeOJhaBajy Ka0 CHHOHHMMH, MAKo m3Mehy
BUX MMOCTOjU pa3nuka. [Ipema 3akoHCKO] MeUHUIU]H, KaTacTapcka maplieia je OCHOBHA KaracTapcka
TEPUTOPHjaTHA JeINHUIIA U TPENCTaBJba A0 3EMJBUINTA Y KaTaCTapCKOj ONMIITHHU onpel)eH TpaHuIioMm
(MehoM) M O3HAYeH jeAMHCTBEHHMM OpojeM, Ha KojeM MHocToju mpaBo cBojune.?* To je Hajmama
KaracTtapcka TeputropujaiHa jenununa. C apyre crpane, rpaleBHHCKa mapiena je Aeo rpaleBUHCKOT
3eMJBMILTA, Ca TMPUCTYIIOM JaBHOj caoOpahajHO] MOBpIIMHM, Koja je wu3rpaeHa WiIM IUTAHOM
npensuheHa 3a U3rpalmy U Koja ce neduHuIe KOOpAMHATaMa MPEIOMHUX Tadaka y ApXKaBHO]

npojexruju. >

Henoxymra moBpiuHa Perryonuke CpOuje je n3nesbeHa Ha karactapcke napiene. OHe ce najbe
TPYNUILY Y KaTacTapcKe OMIITHHE. [paHWIle KaTacTapCKUX Mapiena cy oapeheHe H3BpUIICHUM
cHuMamnMa Ha TepeHy. C apyre cTpaHe, TpaHmile Tpal)eBUHCKHX Tapiesia ce onapehyjy mranckum
nokyMeHTuMa. ['paljeBUHCKe mapiiene ¢y BU3Mja JOHOCHOIIA TUTAHCKOT JJOKYMEHTa Kako Ou Tpebaro ma
ce oJlpele TpaHWIC 3E€MJBMINTA HAa TEpeHy, uMajyhu y Buay ypOaHHCTHYKa peliema 3a oapehena
N0ZIpydja, OJHOCHO MOBpIIMHE 3eMJbUINTA.2® Kako 6u ce (hakTHUKO CTame Ha TepeHy yCKIaaulo ca
OHHMM Y TUIAHCKUM JIOKyMEHTHMa, TpenBuleHo je yckiahuBame rpaHHIla KaTaCTapCKUX Mapliesia ca

rpaHuiama rpal)eBUHCKUX Maplena.

I'paheBuHCKa mapiiena je, 3ampaBo, MOBpPIIMHA Ipal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA KOja je MOTpeOHa 3a

U3rpajby U peoBHy ynorpely o6jexta. OHa ce popMupa o1 3eMJbULITA KOj€ CE€ Hala3Hu UCHoJ 00jeKTa

24 Y. 42 ct. 1 3akoHa o ap:xaBHOM IIpemepy U Karactpy (,,Ciyx6enu macauk PC“ 6p. 72/09, 18/10, 65/13, 15/15, 96/15,
113/17,27/18 u 41/18).

BYp, 2 cr. 11 20 311,

% Cnasko Cranojesuh, 3natko Credanosuh, Tatjana YKuskopuh, ,,CTpyunu komentap — IIpasuu uHCTpyKTOp: OfroBopu
Ha MUTamba IIOCTaBJbeHa Ha CaBeTOBamMMa ,lIpMMeHa HAjHOBMjUX HM3MEHa M JONMyHa 3akoHA O IUIaHHPaBky H
M3TPAIBU" OIPKaHUM TOKOM jaHyapa mecena 2015. ronune, Ipaenu uncmpyxkmop, 89/2015, Ipasua Gasa ,,Paragraf lex®.
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M OJ1 3eMJBUINTA KOjé Ceé Halash OKo 00jeKTa, a Koje MCIyHmaBa YcIoBe 3a rpaljeBMHCKy mapueny.2’
Moske nmatu 0OJNMK MPaBOYraoHMKa WM Tpares3a, a HacTaje 1e000M MM CIajamheM LEINX WIH JIeJI0Ba
KaTacTapcKMX maprena’, ojHOCHO mapuenanujoM WM ITIpenapienanujoM. Iloa mapuenanujom ce
nospazymeBa oOpazoBame Beher Opoja rpal)eBHHCKHX Tapliena Ha jeJHOj KaTacTapCKOj MapIlesid Ha
HAYMH ¥ TOJ] YCIIOBUMA YTBPH)CHUM Y TUIAHCKOM JOKYMEHTY, Ha OCHOBY IIpOjeKTa Maplenaluje, 0K ce
10J] TIpeTapenanijoM moapasymeBa o0pa3oBame jeqHe WM Buile Tpal)eBHHCKHUX mapiiena Ha Behem
Opojy KaTacTapcKHX Mapliesia Ha HAa4WH W T0J YCIIOBUMa yTBpP)EHMM y TUIAHCKOM JOKYMEHTY, Ha
OCHOBY TIpojekta mpenapuenanuje.?’ TIpenapuenanyja ce BpIIM y CHTyarujamMa Kaja Ha oxpeheHoM
MIPOCTOPY MOCTOjH BHUIIIE KAaTaCTApCKUX Mapliesa of KOjuxX HHjeHa T0jeJMHAYHO HE WCIYHhaBa yCIOBE
ojpeheHe MIaHCKUM aKkToM 3a oOpa3zoBame rpalleBHHCKE Mapliesie, ajdd 3ajeJHO CBOJUM OOJIIMKOM U
BENMYMHOM 33710BOJbaBajy ycrose 3a dopmupame ucre.® ITaprenanumja u mpenapuenanyja ce MoTy
BpPIIMTH W Ha TOJAPYYjy 3a KOje HHUje JOHEeT IUIaHCKU JOKYMEHT, aju rpal)eBuHCKe mapliene mMopajy
3a/l0BoJbaBaTl Kputepujyme u3 Baxkeher [IpaBuiHuMKa O ONIITUM MpaBWIMMa 3a Naplesalujy,
perynanujy u u3rpanamy. Jlakie, oa kaTacTapCKux Imapiiesia Koje cy npeaBuheHe 3a u3rpajamy objekara
dbopmupajy ce rpaleBuHcke mapierne. Karactapcka mapiiena MoXe B caMa IpeAcTaBibaTh rpal)eBHHCKY
mapIeny ako MMa TPHUCTYI jaBHO] caoOpahajHUIM W 3a70BOJbaBa YCJIOBE Y TMOMIEAY TOBPIIMHE U
o06muka moTpedHe 3a u3rpaamy oapeheHor o6jexTa. YKOJIMKO TO HUjE CTy4aj, TOCTYIIIUMA TMapliesialuje
U TIpemnapIienanyje ce oJ jeHe WX OJ BHIIE KaTacTapCKHUX Mapiiena cTBapajy rpalleBUHCKe mapiiene.
Hakon u3BpieHe maprienanyje Wi npernapuenanyje, Haajle)KHa ciykoa 3a Karactap HEIOKPETHOCTH
JIOHOCH pellemke o (opmupamy Tpal)leBUHCKe mapiiene, Te ce Tako (GopMupaHa mHaplena ymucyje y

KaTacTap HCIIOKPETHOCTH.

ITopen HaBemeHux oOmuka ¢dopMupama rpalleBHHCKE mapiieie, 3aKoH mpeasubha jour jemaH
cnenupuyan oOMMK QopMupama rpaljeBHHCKE Mmapiene, a TO je HUCIpaBKa TIpaHUIA CYCEIHHX

KaTaCTapCKuX I1apueciia. I/IcnpaBKa rpanuiia CyCEAHUX KaTaCTApCKUX IIaplicjia BpIIH CC Yy CHy‘lajeBI/IMa

27 3parko Credanopuh, ,,KoMeHTap HAJHOBMjUX M3MEHA M JONYHA 3aKOHA O IUIAHUPamy U u3rpanmbu (,,CIyKOeHH [IIACHUK
PC* 6p. 24/11) — ocBpt Ha Haj3HauajHUje HOBHHE, E-Press, 350/2011, IpaBua 6a3a ,,Paragraf lex®.

8 Yp, 3 u 4 TIpaBuIHMKA O OMLITAM HPAaBMIMMA 32 Maplealyjy, perylamyjy u usrpaamy (,,CnyxOenn rmacauk PC* 6p.
22/15).

29 B. un. 65 3111 u Hesenka Ierposuh, ,, Komenmap 3axona o nianupary u usepaowu “, beorpag 2009, 42.

%0 Cnasuua Mupuh, Koucrantun Byjosuh, ,, Kovenmap 3axona o nianuparey u usepaoru “, beorpag 2003, 143,
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KaJia KaTacTapcka Iapliejia He HCIyHmhaBa YCIIOBE 3a Trpal)eBHHCKY maplieny, a Mmopeq mbe ce Hallazu
KaTacTapcka mapiienia 4ujuM Ou mpumajambeM Moria aa ce ¢popmupa rpaheBuHcka napuena. [Ipu Tome,
na OM KaTacTapcka Maplenia y jaBHOj CBOJUHM MOIJIa Jja C€ MPUIOjH JPYroj KaracTapckoj maplelu,
moTpeOHO je J1a OHA camMa HE UCIymhaBa yCIoBe 3a rpal)eBUHCKY Haplieny U Jia je Mame MOBPIIUHE O
napuerne kojoj ce npumnaja.’! Karactapcka mapiena y jaBHOj CBOjUHH He OM MOIJIA [ CE IPHIIOfH JIPYTOj
TapIeny ako OHa y/Ia3d y CacTaB IIyTa, YKOJIUKO OM HA Taj HAYMH OO MpecedeH Ipoja3 Kpo3 YIIUILy. 2
[Ipunajame cycemHe maprieiie ce BPIIM Ha 3aXTEB BJIACHUKA WJIM 3aKylllla mapiiene kojoj he mpyra
napiena OWTH TPHUIIOjeHa Yy IUJbY CTBapama rpaheBuHcke napiesne. [lopen moryhHocTu mpumnajama
1eyie cycenHe mapiiernie, Mmoryhe je u a ce mpuroju camo Jeo Te mapiiesie. Y ToM cliydajy, ToTpeOHO je
MPETXO/IHO M3BPIIUTH J1e00y KaracTapcke mapiiesie Yuju Jeo he ce MpUIojUTH KaTacTapcKoj mapienu
YHjU je BIaCHUK WJIM 3aKylall TOAHOCHIIAIl 3aXTeBa 3a MCIPABKy I'PaHHIIa CyCEIHUX TapIiesia, OJHOCHO
on koje ce Qopmupa rpaheBuMHCKa mapiiena. AKO je Ta KaTacTapcka Mapleiia y jaBHO] CBOJUHH
OIIITHHE, OHA Tpeba Ja WHUIHMPA MOCTYIIAaK JIe00e, OTHOCHO IeTamka MPEIMETHE KaTacTapcke mapiiere.
BracHuK cycenHe Tapiene He MOXe Ja MOKpeHe MOCTyNak jJeobe HUTH je TO Herora obapesa.>
3anHTEepecoBaHO JHIle Tpeba Ja NpudaBH CarIaCHOCT OMNIITHHCKOT jJaBHOT IpaBoOpaHuola 3a
WCTPaBKy TPaHMIIA CYCEIHUX TapIiesia Ha HaBeIeH! Ha4YMH, a HAKOH IITO JOOHje cariacHOCT, Tpeba na
MO/THECE 3aXTEB 3a 3aKJbYYCHE YTOBOpa O KYIOIPOJIajy HJIM YrOBOPA O 3aKyIy Jiejia maplese y jaBHO]
CBOJUHH, KOJU C€ 3aKJbydyje HemocpemHoMm moroadom. Jlakie, HoBodopMmupaHna rpal)eBUHCKa mapiiena
he ce cacrojatm onx JnenoBa JBE KaracTapcke Iapiierie, Ha KojuMa MOTY TOCTOjaTH Pa3IuduTH
MMOBHHCKOIIPaBHU PEKUMH, C 003MPOM Ha TO Jia TIOJAHOCHIIAI] 3aXTEeBa 32 MCIPABKY I'PaHMIIA CYCEIHUX
mapuena Mo)ke OWTH BJIIACHUK WJIM 3aKymall rnoctojehe mapriene m Moxe /Ja mocTraHe BIACHUK WA
3aKyIall mapuese Win jaeia napiesne koju he joj outu npunojen. Kana Oyay pemenrn iMOBHHCKOTIPABHI
OJTHOCH Ha HEKH O]l HaBEJICHUX HAYMHA, 3aMHTEPECOBAHO JIUIIC TIOJHOCH 3aXTEB 3a MCIPABKy IPaHUIIA
CyCeIHUX Taplena HaJIe)KHO] CIyXKOM 3a KaracTap HEIMOKPETHOCTH IIpeMa MECTy HalaKema

HCIIOKPCTHOCTH, Y3 KOjI/I MIpUJIaXKEe AO0Ka3 O IIpaBy CBOjI/IHe WJIM IIpaBy 3aKylla Ha Mapoeiin, OAHOCHO

ACIy mnapueiic KOjPI KCIIN Ja HpI/IHOjI/I nu ena6opaT IreoACTCKUX paaoBa. Vkoauko Hal')e Jda Cy UCITYHCHU

1 B. un. 68 ct. 7 3111.

32 B. npecyny YupasHor cyaa 9 Y. 2697/2012 on 25. 6. 2014. ronuse.

3 Bojama Jaxumh Kosauesuh, ,JIlutame u oarosop: IlpasBHuk y npasocyhy: McnpaBka rpaHuIa CYCEIHHX Maplena‘,
Ipasnux y npasocyhy, 171/2018, Ipasua 6a3a ,,Paragraf lex®.
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yCIIOBHM, HAJUIEKHA CiIy)kO0a 3a KaracTap HENOKPETHOCTH JOHOCU pEUIeHhEe O MCIPaBLU TpaHHULA

CYCEIHHX Tapiiena, kojum ce popmupa rpaheBuHCcKa mapiena.

3Ha4ajHO je CIOMEHYTH W Ja cy [IpaBWIIHMKOM O ONINTHM TpaBWIMMa 3a IapIENaIHn]y,
perynanujy U m3rpaamy u3 2015. rogmne nerasbsHO ypeleHa mpaBmiia Gopmupama Tpal)eBHHCKHX
napuena u mrpaame objexara Ha \bHUMa, y 3aBUCHOCTH O] 30HE y K0joj ce mapuena Hanasu. Onpehene
Cy MHHHMMAJIHE TIOBpIIWHE T'pal)eBUHCKUX Mapliesa, MaKCUMallHe TUMEH3Hje 00jeKara Koju MOTy OUTH
n3rpal)eHl Ha TapiiesiaMa, y 3aBUCHOCTH O FheHOT MeCTa HaJlaKeha U HaMEHE, CIPAaTHOCT o0jeKkara,
MehycoOHO pacTojame Buille o0jekara Ha MCTO] rpal)eBUHCKO] TIApIIeNH, MOJI0Ka] 00jeKTa y OAHOCY Ha
rpaHuIle rpaleBUHCKE Tapiiesie, Kao u Jpyra npaBuia u3rpaame. CBa HaBeneHa npaBuiia o0aBe3yjy u
3aKyriia rpa)eBHHCKOT 3eMJBUIITA U OH UX MOpa Y3€TH y 003up MpUIMKOM oaaldupa mapiiene koja he
OWTH TIpeAMET 3aKyla W MPUINKOM H3Tpajame o0jekra. OBa mpaBmiia HAPOUYUTO OTpaHUYABAjy MPaBO
3aKyIiia J1a KOPUCTH 3€MJBHINTE KaJia je TpeaMeT 3aKyna JeTMMHUYHO u3rpaheHa mapiena, ¢ 003upoM
Ha TO na oOjekar 3akymma ca Beh m3rpaheHMM 00jeKTOM HE CMe TPENIa3suTH J03BOJHEHU HHIIEKC

3ay3eTOCTH HUTH WHJEKC U3rpal)eHOCTH mapierne.
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5. HAMEHA I'PABEBUHCKOI 3BEMJBULITA

Hamena 3eMJBHINTA je HAYMH HeroBor kopumlihema oapehen mianckum nokymentom.>* Ipema
OBOM KPHUTEPHjyMY, Pa3JIMKYjy C€ MOJbOIPUBPETHO, Tpal)eBUHCKO, BOAHO, IIYMCKO M 3€MJBHIITE APYTe
HameHe. Jlakie, 3eMJbHIITE je M0 HaMeHH T'pal)eBUHCKO aKo je TUIAHCKUM aKTOM IpeaBHleHO 1a ce Ha
BEMY MOTY T'paauTH 00jekTH (cTamOeHM, TIOCIOBHH, HHPPACTPYKTYPHH | JIp.). AKO HEKO 3E€MJBUIITE
300T CBOjUX KapaKTEpPHCTUKA HHje TOTOJHO 3a M3TPajiby, YBEK CE€ MOXE KOPUCTHTU y HEKY IPYTY
cBpxy. Takohe, 3emIbuIIITE MOXKE MPOTIACTH 3a oApeheHy HaMeHy, Kao mTo Ou OWIo y cliydajy Kaja ce
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE 300T TEKTOHCKHX HJIM TEOMEXaHMUYKUX MPOMEHa He OM MOTIIO KOPHCTHTH 3a
W3Tpajlby 3rpaja WM Kajga Ou Ha mWeMmy Ouia 3abpameHa rpaama 300T H3MEHE MPOCTOPHOT
(ypOaHMCTHUKOT) TIIAHA WITH TIIaHa JeTalbHe perynanuje.® MelhyTum, oHO 61 1 1a/be er3siCTHpPao Kao

CTBap y MPUPOIN ¥ MOTJIIO OM OMTH KOpUITheHO HA HEKU IPYTH HAYWH.

Hapame, moBpiimHe koje Cy IUTAHCKUM JOKYMEHTOM ojipeleHe kao rpal)eBUHCKO 3eMIbHILTE
CITyXe 3a 33/I0BOJbAaBAmE PA3NIMIUTUX TOTpeda TpalhaHa, 1ma ce u 'y TOM CMHCITY Pa3JIuKyjy 10 HaMEHH.
Tako, rpalieBuHCKO 3eMibHIITE y Tpal)eBUHCKOM IMOJPYYjy YHHE MOBPIIMHE 32 CTAHOBAHE, MOBPIINHE
3a MCIIOBHTE HaMEHe (IIEHTap Hace/ba WM Jieja Hacesba, MOBPIIMHE Ha KOjUMa C€ Haja3ze 00jeKTH
HaMEHCHH 32 00aBJbamkbe MOCIOBHUX, KOMEPIIUJATHUX U YCIY)KHUX JIETTaTHOCTH, HHCTUTYIIH]E yIIPaBe),
MOBPIIIMHE 32 jJaBHE HaMeHE (MPOCTOp M 00jeKTH HAMEHEHU 3a jJaBHO KOpHUIIheme 0/ CTpaHe BETUKOT
Opoja rpahana), MOBpIIMHE 3a MPHUBPEIHE JEIATHOCTH (Kao INTO CYy IMOBPIIMHE 32 HHAYCTPH]CKY
IPOM3BOIEGY) U TIOBPIIMHE 3a pekpeanyjy 1 3enenuo.>® ITo npasuiy, camo ce rpal)eBUHCKO 3eMIBHINTE
MOX€E KOPHUCTUTH 3a HW3rpajamy o0jekara, aaud OBO mpaBwio Tpnu oapeheHe wusyserke. M Ha
MOJBOTIPUBPETHOM, BOJTHOM M Ha IIIYMCKOM 3€MJBHINTY JI03BOJBEHA j€ M3TPa/ilha HEKHX 00jeKara, ajlk TO

Cy yriiaBHOM NoMohHU u miparehu 06jeKTH Koju HUCY Tpal)eHu ol TPajHOT U YBPCTOT MaTepHujayia U KOju

¥Yn 2cr 1T 431N.

% TMerap Cumonerwy, ,,ITpaBHo jeauHcTBO HekpeTHUHE™, [Ipasnu scusom, 11/2007, 441.

3 Jlparana Bura, Patka Yonuh, Bophe Mumuh, Xapann Munep, 3opan Pagocassesuh, Maja Crommh, Cunmina Tpkysba,
., Knacuguxayuja namena semmumima u RAanckux o3naxa y nianckum ooxymenmuma *, beorpan 2017, 23-26.
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cyke NaKmeMm uckopuinhapamy 3eMIBMINTA 33 HEFOBY OCHOBHY HaMeHy.> HameHna mojenmnadne
KaTacTapcke mapiiene oapelyje ce ypOaHUCTHYKUM IJIaHOM JieTajbHe perynanuje. OBUM TUIAHOM, YUjU
Cy cacTaBHH JIeo W IpaBmiia rpahema, onpelyje ce na au ce Ha KOHKPETHO] Mapleidr MOXKe H3TPaJUTH
o0jekar 3a CTaHOBame, 3a 00aBJbaEkbC¢ HEKE NPHBPEAHE NECIATHOCTH WM 33 HEKy JpPYyry HaMeHY.
[IpaBunuma rpahema oapelyjy ce u Apyru yCIOBH HOJ KOjuMa Moke OuTH mirpaleH oOjexar Ha Toj
Mapieny, Tj. CHOPAaTHOCT 0OjekTa, T03BOJbEHA BHUCHMHA 00jeKTa, JIO3BOJHEHU HHJIEKC H3TpaljeHoCTH
napiiene, 103BOJbeHU MHJEKC 3ay3€TOCTH Iapliesie u cll. Y HaBeiaeHoM cmuchy, Jenena Komuh naBonu
1a cy ,,ypOaHHUCTHUKM IUIAaHOBU MHCTPYMEHTH KOjU ojnpelyyjy nyOMHY 3axBara Jp>KaBe Yy IpPHUBATHY
CBOJUHY M TIIOCTaBJbaJy TIpaHMIIE YHYTap KOJUX MOTY Jia ce€ BpIlI€ CBOJUHCKa oOBjlamhema Ha
rpaheBuHCcKOM 3eMibHuTy. 8 McTo Baxkn M 3a mpaBo 3akymia, Oynyhu 1a u o6jexar Koju ce rpaay Ha
3aKyIJbEHOM 3EMJBHINTY MOpa WCIYHhaBaTH yCIOBE NpenBul)eHe ypOaHUCTHUYKUM IUTAHOM JIeTajbHE
perynanumje. [lopen Tora, opranu jaBHE BJIACTH KaO 3aKyMOJABIIM MOTY ojipendama yroBopa O 3aKymy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTAa HAMETHYTH WHBECTHTOPHMA Ka0 3aKyINIIMMa jOII CTPUKTHHja OTpaHUYCHA Y
TOTVIey HauYMHA yrnoTpede mapiiesne, KapakTepucTHka, JUMEH3Hja, U3Iiea WM HaMeHe 00JeKTa KOju
he 6utu m3rpal)eH Ha KOHKPETHO] MapIiesid HEero IITO je TO MpeaBUl)eHO OMIITHM aKTUMa. YKOJIUKO Ou
TH UCTH WHBECTUTOPH TpaAWid OOjeKaT Ha COICTBEHOM 3EMJBHMINTY, OWJIIM OM OTPaHUYCHU CaMO
MMIIEpaTUBHUM HOpPMaMa W3 OMIUTUX MPaBHUX akaTa Koje PEryJIuIly OBa MUTama, a Kao 3aKylle Ux
Be3yjy M OMNINTH TPaBHU aKTU W yroBopHe oxapende. Ca TOr acmekTa MOCMarpaHO, OBa] MPaBHU
MHCTUTYT MOXE TOCIYXUTH HOCHOLIMMa jaBHE BJIACTH KAao HHCTPYMEHT CIIpOBOlema MOIUTHKE

ypOaHOT pa3Boja y ’KeJbEHOM IIPABILY.

3" Tpema wn. 21 TlpaBWiHMKa O ONIITHM MPABAIMMA 3a TApLEJALHM]y, PETYIalyjy W U3TPaiby, Ha MOJHONPUBPEIHOM
3eMJBHIITY MOT'Y C€ TPAJIUTH CTaMOeHH O0jeKTH 3a MOJONPUBPETHO JOMahMHCTBO; EKOHOMCKH O0jEKTH (3a CMEIITaj CTOKE,
MPOU3BOJHKA 00jeKTH, OO0jeKTH 3a Mpepajy MOJFONPUBPEAHUX MPOU3BOJA, MPOU3BOJHU U CEPBHCHO-PAJHH OOjEKTH Y
(GYHKIMJU TOJbOTIPUBpEE (Xalmbhadye, MaraliHy, MpexpaMOeHH MPOW3BOIHU MOTOHU M CII.); OOJEKTH 3a CKIIAJMIITEHe
MTOJHONPUBPEAHNAX IPOU3BO/IA, KA0 U Tapake 3a MOJBOIPUBPEIHY MEXaHU3AIIM]y, MAIIMHE M BO3MIIA); TOMONHH 00jeKTH KOjI
cy y GbyHKIHMjU ToJbonpuBpezie (rapaxe, KOLIEBU, aMOapH, OCTaBe, HAJCTPEIIHHIIE U CII.); HHPPACTPYKTYpHU O0jEKTH, y3
carIacHOCT HaJJIeKHOI MHUHHCTapcTBa. Ha IIyMCKOM 3eMIJBHINTY Ce MOTY TPaaWTH O00jeKTH 3a TYpHUCTHUKO-DEKpeaTHBHE
cBpxe; nparehn objexTu (maHK-O0apOBH, HAACTPEITHUIE, OAMOPHIITA, IPOCTOPHje 3a OMPEMY H CIL.); H mapTepHO ypeheme
(omMopwmTa, craze u ci.). ObjeKT ce He MOTy TpaguTh o OeToHa, Beh ce mpenopydyje ymorpeda MpUpOAHUX MaTepHjaia
(npBO, KaMeH, IMMHAPA) U TPAAULUOHAIHHX (OPMH, Y3 CAIIACHOCT HaIJIE)KHOT MHUHHCTApCTBA. Y3 BOIE M BOHO3aXBaTHE
MIOBPIIMHE MOTY C€ TPaJuTH O0jeKTH 3a TypHCTHYKO-peKpeaTHBHE CBpxe; mpatehn objekTH (IIaHK-0apoBH, IPOCTOPHjE 3a
MIpecBIavYee¢ U CI.); APBEHE COjEHUIIe W HAACTPEIIHHIE; W MapTepHO ypeheme (CIOpTCKU TepeHH, ompeMa, MOOHMIHjap,
TUTaXKe U CI1.), Y3 CaryIaCHOCT HAIUISKHOI MUHUCTApCTBA.

38 Jenema Kouwh, ,,OrpaHuuema IpuBaTHe CBOjUHE Ha IpaheBUHCKOM 3eMIBMINTY, 360pHuK padoea cmiyoeHama
Odoxkmopckux cmyouja npaea, Hum 2014, 186.
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VY cBakoM TOjeIMHAYHOM YTOBOpPY O 3aKkymy onapehyje ce namena oyayher o0jekxra. [lopen Tora,
Moryhe je u J1a ojeJMHM JICTI0BU MCTE mapiene Oyay M34aTH y 3aKyIl pa3IHuyuTHM WHBECTUTOPHMA 32
W3rpailby o0jeKara pa3IudnuTe HaMeHe. TakBe MpUMepe MOKEMO CPeCTH Y XOJIaHIHjH, Y KOjOj ce Tpajie
KOMIUICKCH MELIOBUTE HAMEHE, Yy OKBHPY KOJUX Ce€ Haja3e cramMOeHH OOjeKTH, TP)KHH ICHTpH,
KaHIeTapujcKu mpocTop U ci.>® OBakBH KOMIUIEKCH MOTY Jia Ceé MPOCTHPY IIPEKO jelHe MM BHIIE
mapuena, a MOry Jia ce€ Ipajie M Ha 3aKyllJbeHOM jaBHOM Tpal)eBHHCKOM 3eMJbHIITY. [IpemHocT oBuX
KOMILJIEKCA jeé y TOME IITO HyA€ PAa3JIM4YUT cajJp’kaj Ha MajoM IpPOCTOpPY, ajl MOTY HacTaTd OpojHU

poOJieMH y yripaBJbaky BHUMA.

[Ipumep MemoBuTE ynoTpede 3aKyNJbEHOI Trpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA MOCTOJU U y cCiydajy
BEpPTUKAIHE TOJeNIe Taplene, Tako Ja Ce jeJHOM JIMIly W3[aje Y 3aKyll TOA3EMHH JIe0 Mapiene, a
JIPYroM cama IMOBpIIIMHA TapIielie, OHOCHO Haa3eMHU jeo. Ha mpumep, y MoA3eMHOM ey mapiiesne
MOXXE€ JIa C€ M3rpajy rapaka, a Ha HAJ3€MHOM JieJly cTaMOeHHM O00jeKaT W J1a €Tr3WCTHpajy Kao JBa
0JIBOjJeHa 00jeKTa y CBOJUHH PA3IMUMTHUX JIUIA. Y TOM cllydajy O 3a o0a 3aKymiia mocrtojana oapehena

orpaHuYema y kopuirhemwy mapiene U To O Ha Mel)ycoOHO carfiacaH HauuH MOPaJIo OMTH AeUHUCAHO

Yy YTOBOPHMA O 3aKYILY.

5.1. YTUIIAJ IIPOMEHE HAMEHE ' PABEBUHCKOI' 3BEMJBUIITA HA
YT'OBOP O 3AKYIIY

3eMJbUIITE MOXKE TTPOMEHUTH CBOjJYy HaMeHY. Tako 3eMJbHINTE Koje je Omio rpaleBUHCKO MOXKe
JNOOWTH HEKY IPYTy HAMEHY, Kao IITO U JAPYre BPCTE 3eMJBHINTA 110 HAMEHU MOTY MOCTaTh rpal)eBUHCKO
3emspuinTe. [IpoMeHa HaMeHe 3eMJBUINTA CE BPIIH IJIAHCKAM JIOKYMEHTOM. Y HEKHM CIIy4dajeBUMa JI0
MIPOMECHE HAMEHE 3EMJBMIITA JI0JIa3u U 300T IPOMEHE 3aKOHA, KaJia HOBM 3aKoH NpenBuba npyrauuje

KpuTepujyme 3a oapehuBame rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HErO PaHUjH 3aKOH. Ta/a cBe 3eMJBHILTE KOje je

390 tome B. y Danielle A. Groetelaers, Hendrik D. Ploeger, ,,Management of Redeveloped Industrial Areas with Mixed Use
in The Netherlands*, Journal of Legal Affairs and Dispute Resolution in Engineering and Construction, Volume 2, Issue 1,
February 2010, 73-81.
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npeMa paHujeM 3aKoHy Omiio rpal)eBHHCKO, a HE 337J0BOJbaBa KpUTEPHjyME M3 HOBOT 3aKOHA, T'yOH TO

CBOJCTBO U TpeJia3u y HEKy APYr'Y BPCTY 3eMJBHINTA IO CBOjOj HAMECHH.

Jlo TakBUX MpOMEHa je OO W HaKoH cTymama Ha cHary 3I1M. Hawmme, mpema oBOM 3aKoHY,
3eMJBHIIITE MOKEe OUTH ojpel)eHo 3a M3rpaamy objekara caMo 3aKOHOM HIIM TUIAHCKUAM JIOKYMEHTOM, a
HE W HEKUM JIPYTUM TIOJ3aKOHCKHM aKTHUMa, Kao IITO je To Omio mMoryhe 1m0 HeroBor cTynama Ha
cHary. Axo je Ha naH crynama Ha cHary 31U 3a onpeheny mapueny Ouno npeasuleHo aa mpeacTraBiba
rpal)eBUHCKO 3€MJBMILTE, OBAKBO o/ipeheme BaXu U Jajbe ako je TO Ouiio mpeaBuleHO 3aKOHOM WU
TUTAHCKUM JIOKYMEHTOM. MelyyTum, ako je TO MpOoM3IIa3ujio M3 HEKOT APYroT akTa, a He W3 3aKOHA WA
TUTAHCKOT JIOKyMEHTAa, OHJ[a TaKBa 3aKOHCKAa IMPETIIOCTaBKAa HE BAKM M CBAKO JIMIE KOje MMa MPaBHU

MHTEpEC 3a TO, MOXKE JIOKA3UBATH JIa TO 3eMJBUIITE BHIIE HHUje TpaljeBHHCKO 3eMbmTe.

VYkonuko O JIOTUIO 10 TPOMEHE HaMeHe Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA KOje j€ TPeIMeT yroBopa o
3aKyIy y TOKY Tpajama TOT yroBopa, Ta YMHEHUIIA OM Ouia o1 yTHIlaja Ha Jlajby MPaBHY CYI0MHY TOT
yroBopa. Pasmarpahemo cutyanmjy na je mpeaMeT yroBopa o 3aKyIy Imapiiesia kKoja je o CBOjoj HaMeHH!
Owta rpalheBUHCKO 3eMJBHINTE Mpe cTynama Ha cHary 3I1M, a mo kputepujymuMa W3 OBOT 3aKOHA TO
Buie HUje. Ha mpuMep, ako je y muTamy 3eMJBUIITE KOje HHje HM 3aKOHOM HHU TUIAHCKUM JIOKYMEHTOM
onpeheno kao rpaheBuHCKO Beh HEKMM JPYrUM TOJ3aKOHCKHM aKTOM, IITO, MpeMa BakeheMm 3akomy,
Buie HUje Moryhe. OBae Tpeba pa3MKoBaTH CUTYaAIlHM]e Ja JIU je€ Ha TaKBOj Mmaplenu u3rpahen odjekar
Wy HUje. Y cllydajy Ja je Ha mboj u3rpalheH oOjexar, oHa U Jlajbe ocTaje rpa)eBHHCKO 3eMJBHINTE, 0e3
o03Mpa Ha YMHCHHUILY INTO HHjE KAO TakBa INpeiBul)eHa 3aKOHOM WM IUIAHCKHM JOKYMEHTOM, T€ W

YrOBOP O 3aKyIy U JaJbe 0CTaje Ha CHa3H.

Jlpyra curtyanuja 6M mocrojaja y ciay4ajy Ja Ha 3eMJBUIITY KOj€ 3aKOHOM WM IJIaHCKUM
JIOKYMEHTOM Huje oapeheHo kao rpaheBuHcko, a Ouio je rpaljeBuHCKO Tpe cTymama Ha cHary 311U,
jour yBek Huje u3rpaheH o0jexar, OJHOCHO HHje MPUBEICHO HAMEHH. YKOJIMKO OM TakBa mapliena ouia
IpeaMeT 3aKyla, HaBeleHa YMIbEHHIA OM J0Bena 10 HEeMOTYhHOCTH OCTBapema CBPXE yroBopa, C

003upoM Ha TO Ja 3aKymily He OM OWII0 J03BOJHEHO Ja Tpaau oOjekaT Ha TakBOM 3eMJbHINTY. HakoH

40 11. TIaBnosuh, Has. aemno, 30.
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crynmama Ha cHary 3IIM, yroBop o 3akymy Koju O 3a IpeaMeT MMao 3eMJBHINTE Koje je Omio
rpal)eBHHCKO, a TIpeMa TOM 3aKOHY TO BHIIIE HHUje, He OM MOTa0 Jia C€ U3BPIIM Y CKJIQJy Ca YTOBOPHUM
onpendaMa, OJTHOCHO 3aKyTall Ha lbeMY He OM MOTao J1a u3rpaju Iuianupanu oojekar. [I[pomMena Hamene
rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA y TOKY Tpajamba YroBopa O 3aKylny O ce MOIVIa TYMauMTH Kao MPOMEH-CHA
okostHOCT, Yy cmucny wi. 133 300. TakaB gorahaj je HenmpenBUUBUB, T1a 32 HETOBO HACTYNAmke HE OU
OwIta 0JIroBOpHA HHjeIHa yroBopHa cTpaHa. CTaB /a M3MeHa 3aKOHa MPEICTaBba IPOMEHEHY OKOJTHOCT

MOsKe ce TpoHahy U y cy/ckoj mpakcy BpxoBHor kacamuosor cyna.*!

C o63upoM Ha TO J1a 3aKynai| He OM MOrao OCTBAPUTH CBPXY YrOBOpa M Ja YrOBOp BUILE HE OU
0JIr0OBapao HEroBUM OYEKHBambUMa, UCTU OM Ono oBnamrheH Jja 3axTeBa packuj yrosopa. [Ipema Atunu
Hynamry, ,,[TO CBpXOM YroBopa Tpeba moJpa3yMeBaTH TOOyne 3a 3aKJby4eHe YroBopa, Kayzy y
cyOjeKTHBHOM cMHCTy*,*? Ipu ueMy je y OBaKBOM CITy4ajy ,,0CTBAPEHE Kay3e y 00jeKTHBHOM CMHCITY 1
najke Moryhe, HUje OO 0 HEMOTYhHOCTH HCTyHeha 00aBe3e U3 yroBopa, ajid C€ THM UCITYHCHEM
He 0CTBapyjy Mobysie Koje Cy CTpaHy HaBelle Ha 3aK/bydeme yroBopa®.*> MeljyTum, Moxe ce ocTaBuTH
MUTamke INTa ce IMojapa3yMeBa Mmoja HemoryhHomrhy ucmymema CBpxe yroBopa. Mma MUILBema 1a
HeMOTryhHOCT OcCTBapema CBpXe yroBopa He OM Tpedalio TyMauyuTH Kao HEMOTYNHOCT W3BpIICHa

yroBOpHe 00aBe3e, jep OM y TOM ciydajy yroBop ipsSO iure mpecrtao, a crpaHe Ou Owmiie ociobolhene

cBUX obaBe3a 3a yoymyhe, Beh Tpeba TymaunTu kao Moryhe u3BpIleHE YTOBOpHE 00aBe3e y3 IojadyaHe

#1 OpaxaB crap je 3ay3eo BpXOBHM KacauuoHu cyn y npecynu Pes. 164/16 on 29. 11. 2017. romune. Mako mpemmer
pacnpaBibara y TOM CIydajy HHje OHO 3aKyIl rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, CTAB 3ay3€T Y TOM MOCTYIKY C€ MOXXE aHaJIOTHO
NPUMEHUTH M Ha CUTyallljy Kaja jgohe 10 IMpoMeHe HaMeHe rpaljeBHHCKor 3emipumTa. Hamme, y HaBemeHOM Ciy4ajy,
NPaBHU NIPETXOAHUK TY)KHOLA M TyXKEHa Cy 3aKJbY4WIIM YrOBOp O peryiucamy MelycoOHHX mpaBa u obaBe3a nana 26. 2.
2004. roguHe, KOjUM ce Ty)KeHa obaBe3ana na he obaBibaru ozipeljeHe KyITypHE aKTHBHOCTH KOje Cy Ol MHTepeca 3a
JIOKAJHY CaMoylpaBy U IIHpY APYIITBEHY 3ajeNHUIY, a aa he mpaBHH npeTxogHuK Tyxuona (OmmrnHa Bpame), Ha nme
00aBJbEHHUX MPOrPAMCKUX aKTUBHOCTH, TY)KeHO] 00e30enuT (MHAHCHjCKa CPEICTBa 3a IUIaTe 3allOClIeHMX y CKIIaay ca
3aKOHOM, 332 MaTepHjaJIHe TPOIIKOBE M IE0 IPOrpaMCKUX akTUBHOCTH. OBaj YroBOp je 3aK/bydeH Ha OCHOBY 3aKoHA O
JeTaTHOCTHMA Off ONINTEr MHTepeca y obmactuma Kyatype (,,Ciayxoenn rmacHuk PC” 6p. 49/92) u u3BpmaBaH je cBe 10
2010. roauHe, Kaaa je cTymmo Ha cHary 3akoH o KyntypH (,,Ciryx6ern racauk PC” 6p. 72/09), KOjuM Cy H3MEHEHN YCIOBH
3a (pMHAHCHpamke M Ha4YMH PACIIONENE CPEACTaBa 3a MNPOjeKTe y KyITYpH, TAako Ja yroBop HHje OHMO y CKIamy ca TUM
3akoHoM. [lonasehn on oBako yrBpheHNX OWTHHX YMEbeHHIIA, BpXOBHHM KacallMoHH CYy je HaIlao [a je MpaBUIaH 3aK/bydak
HIDKECTETIEHUX CYIOBa Jla ce 300r OBUX MPOMEEHEHIX OKOTHOCTH, 32 KOje HHje ONTOBOPHA HHU jeqHAa YTOBOPHA CTpaHa, CBpXa
OBOI' TBOCTPAHO TEPETHOT YrOBOpa BHIIIE HE MOXKE OCTBApHUTH, MOoceOHO mMMajyhm y BHAy HeMOTyhHOCT ofp)kaBama Ha
CHa3W yroBopa KOju je mpoTuBaH Baxkehem 3akoHy. OCHM HaBEIEHOI, CTyMamkeM Ha CHary 3akoHa O KYITypH IOCTalloO je
HeMoryhe UcIybembe 00aBesa Koje je TyKHIall pey3eo 3ak/bydeHiuM yrosopoM (wi. 354 300).

42 Artuna ymam, ,JKaysa yrosopHe obasese npema 3akoHy O OOIMraluMoHMM ofHocuma Permybnuxe Cpbuje, 360pHux
paoosa Ilpasnoz gpaxynmema y Hosom Cady, 1/2010, 161.

3 Ucro.
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(u3HUKe U eKOHOMCKe Harope, 1a yak u ryoutke.** C 0631poM Ha TO Ja 3aKymal He OU MOTao 1a Tpajiu
o0jekar Ha MapIesd Koja HaKOH M3MEHE 3aKOHa BHIIE HE MPEACTaBJba rpal)eBHHCKO 3eMJBUINTE HU Y3
nojauane (pU3MUKe U EKOHOMCKE HAIope, 1a HU y3 TYOUTKE, IIpeMa OBOM CTaBy, Y KOHKPETHOM CIIy4ajy
He OM ce pajiniio 0 HeMOT'YNHOCTH HCIYHCHa YTOBOPA, 11a He OM HU OWJIM MCIYE-CHU YCIIOBH 33 PACKU]L
yroBopa 300T IpPOMEHEHUX OKOJITHOCTH, Beh OM YyroBOp IO CHJIM 3aKOHA MPECTao Ja MPOU3BOAU MPABHO
nejcrBo. [Ipu Tome, oBae HHje ped O (DaKTUUIKO] HEMOTYNHOCTH Tpaame O] cTpaHe 3akymua Beh o

MIPABHO].

Tpeba HanOMEHYTH Ja C€ Y TEOpUjU Pa3NIMKY]y JABE TPyIe MPOMEHEHUX OKOJTHOCTH, Mosiazehu
Ol KpUTEpHjyMa HUXOBOT yTHIAja HAa OCTBApeHE pe3yiITara IMOHAllama IMPEIBUNEHOT YrOBOPOM.
[Ipema Mapky DypheBuhy, ,ipBy uUMHE OHE OKOJHOCTH KOje CIIpeuaBajy ToBepuolla na ao0uje
TpaXeHU pe3yATaT U MOpe] Tora ITO ce AYKHHUK y UCIYHEBhY CBOje 00aBe3e MOoHaIIao ca NoTpedHOM
MaXHOM, Kao IITO Cy MPOMNacT WHANBUIAYATHO ofpehene cTtBapu, cCMpPT JnIa kKaja je o0aBe3a mpeys3era
¢ 0031pOM Ha JTMYHOCT, HAaKHAJHA MpaBHa 3a0paHa oapeheHor noHamamwa u Cil., 0K JIpyry TpyIy 4uHe
OKOJTHOCTH KOj€ CBOJUM JIe]JCTBOM HE CIIpEYaBajy IMOBEPHOIIA 1a T00H]je TPAXKSHH PE3YITaT, all peMeTe
OIHOC cpaszMepe Koju Tpeba ja mocToju y omHocy m3mely ysajamHmx mpectanmja™.®® V caydajy
HacTaHKa OKOJHOCTH W3 TPBE TpyIie, YTOBOP MO CHJIM 3aKOHA MPECTaje a BaXKH, jep j& UCIYHCHE
yroBopHe 00aBe3e Mmocrajgo Hemoryhe, IOK y APYyroM CiIy4ajy joir yBeK MOCTOju MOTYhHOCT UCITyHheHbha
YroBOpHEe oOaBe3e, ajau 300T HapylleHe cpazMepe u3Mel)y yroBopHHMX mpecTalyja cTpaHa Koja TPIH

HTCTYy U KOja 1oa TaKBUM OKOJIHOCTHMA HE ou 3aKJbydunJia YTOBOP, MOXKE Ja 3aXTEBa BlbETOB PACKHU .

HaBegenu ciyda] mpomMemeHMX OKOJHOCTH C€ OJHOCH Ha CHUTyallljy Kaja Tpal)eBUHCKO
3eMJbHIITE Mpehe y HeKy Apyry BpcTy 3emubHiinTa. MelhyTum, kao mro je Beh peueHo, moja npoMeHOM
HaMEeHe 3eMJbUIITa HE TMOJ[pa3yMeBa Ce caMO CUTyallhja KaJa ce rpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE MpeTBapa y
3eMJBHILTE Ca HEKOM JpyroM HaMeHOM, Beh M OHa Kaja 3eMJbUINTE HEKE Jpyre HaMeHe I0CTaje
rpal)eBUHCKO. YKOJHKO je TOJHOIPUBPETHO 3€MJBHINTE Y TPEHYTKY IMpeTBapama y rpal)eBUHCKO Omiio

U3/IaTO Yy 3aKyll, Ta YMbeHuIa he OUTH o] yTUIlaja HAa YrOBOP O 3aKyly, ¢ 003UPOM Ha TO Ja C€ HAKOH

44 TIpecyna IMpuspenuor cyna y [Moxapesuy IT. 593/14 on 9. 4. 2015. ronuse.
45 Mapxo Byphesuh, ,,Packudare uau usmena y2060pa 3602 npomersenux okonHocmu', marucrapcku paj, beorpan 1994, 9.
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IPOMEHE HaMEHE 3EMJBHILITE HE MO)KE€ BHINE KOPUCTUTH y CKJIagy ca MpaBWIMMA O 3aKyIly
TI0JHOTIPUBPEIHOT 3eMJBHUINTA, CAAPKAHUM y 3aKOHY O HOJHOIpUBpenHoM 3emibuity.*® 3akyman he
daxTHuky MohH J1a ra KOPUCTH Kao TIOJHOIIPHBPEIHO CBE 10 IpuBolema HoBoj Hamenu.*’ Hapasno, ako
j€ 3eMJBHIITE MocTano rpal)eBUHCKO 300T Tora IITO je Ha ’heMy n3rpal)eH o0jexar y CKiaay ca 3aKOHOM,
OHJIa je OHO Beh MpUBeIeHO HAMEHH U HE MOXKE C€ BUIIIE KOPUCTHTHU y MOJHOIIPUBPETHE U JIPYTe CBPXE.
AKO je TO 3eMJBHILTE Y jaBHO] CBOJUHH, JIOTAJAIIHH 3aKyNall KOjU T'a je KOPUCTHO Kao TMOJBOIIPUBPETHO
HE MOXXE HAKOH MIPOMEHE HaMeHe Yy rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE HACTABUTH ayTOMATCKH Jla Ta KOPUCTH y
CKJIady ca oapenadama o 3akyimy rpaheBUHCKOT 3eMJbHITa, caapkanuM y 3111, ¢ 063upom Ha TO aa cy
TUM o/ipeidamMa IPONUCAaHU TOCEOHHU YCIIOBH IOJT KOjUMa Ce M3/1aje Y 3aKyl Ipal)eBUHCKO 3eMJBUILTE Y

JaBHOJ CBOJUHH M MOCTYNaK U300pa Jinia ca KojuM he OUTH 3aKibydeH YTOBOD O 3aKyIy.

46 3akoH 0 mosbOnmpUBpEnHOM 3eMIbULITY (,,Cyxbenu racauk PC* 6poj 62/06, 65/08, 41/09, 112/15, 80/17 u 95/18).
474y, 88 cr. 3 31U je TIPONHCaHo J1a ce MOJFONPHUBPENHO 3EMIBHIITE KOjeM je IIAHCKUM TOKYMEHTOM IMPOMEH-cHa HaMeHa
y rpal)eBHHCKO, 710 MpUBOheHa 3eMIBHIITA HAMEHN MOXKE KOPHCTUTH 32 MOJBONPHBPEAHY Npon3Boamky. Takohe, mpema wi. 3
3aKoHa 0 MOJHOIPUBPETHOM 3EMIBHUIITY, TIOJBOIIPUBPEIHO 3EMJBHIITE KOj€ je Y CKIaIy ca MMOCEOHIM 3aKOHOM ofpel)eHo kao
rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE, 10 PUBOhemha IIIAHUPaHOj HAMEHH, KOPUCTH CE 32 ITOJbOIPHBPEIHY MPOU3BOIILY.
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6. BPCTE OBJEKATA KOJU MOI'Y BUTHU ITIOCTAB/JbEHHU UJIN
MN3I'PABEHU HA T'PABEBUHCKOM 3EMJBULITY

Kana ce roBopu o m3rpanmu odjekara, Omiio Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY KOj€ j€ Y3€TO Y 3aKyIl
WIA Ha COICTBEHOM 3EMJBHIITY, NPBO C€ TOMHCIM Ha O0jeKTe 3aTBOPEHOT THIIA HaMEHCHE 32
CTaHOBAKE WM 32 BPIICHE PA3IUIUTHX MTOCIIOBA, Tj. 3rpane. [Ipema 31, 3rpana je oojexar ca KpoBoM
U CIOJbHUM 3HUJOBHMA, M3rpalleHa Kao caMocTaimHa YHOoTpeOHa LeNHHA, KOoja IMpYyKa 3allTUTy O]
BPEMEHCKUX U CIOJHHUX YTHUIIaja, a HAMEHEHA je 3a CTaHOBame, 00aBJbamhe HEKE JICTATHOCTH WIIH 3a
CMEIITaj U 9yBam-e )KUBOTHE:A, Pobe, OTpeMe 3a PasIHuuTe MPOM3BOJHE M yCIyKHE JeIaTHOCTH U jp.*8
3rpagama ce cMarpajy u 00jeKTH KOju UMajy KpOB, alld HeMajy (CBe) 3u10Be (HIp. HAJCTPEIIHUIIE), Kao
1 00J€KTH KOJU Cy MPETEKHO WM MOTIYHO CMEIITEHU MCIO/| MOBPIINHE 3eMJbe (CKIIOHUILTA, TIOJ3EMHE
rapaxe 1 ci.).*® Melytum, Ha TpaljeBHHCKOM 3eMJBHINTY KOje C€ KOPHCTH Ha OCHOBY YTOBOPA O 3aKyITy
Mory OuTu m3rpalleHu WM NOCTaB/BEHU M OpOjHU Jpyrd OOjEeKTH, KOjU C€ HE MOTY IOABECTH O]
HaBeneHy neduauujy 3rpage. Crora je mojam objekra mupu of mojma 3rpanae. Objexar je rpaheBuHa
CTOjeHa ca TJIOM, HW3BEICHAa OJ CBPCHCXOIHO TIOBE3aHUX Tpal)eBHHCKUX MPOU3BOJA, OIHOCHO
rpaeBUHCKHUX pagoBa, Koja mTpenacTaBba (U3WYKY, (DYHKIMOHAIHY, TEXHUYKO-TEXHOJIONIKY WIIH
OMOTEXHWYKY IENHHY (3rpajic U WHXKEHEPCKH OO0JeKTH W CJ.), KOJU MOXe OWTH TOA3eMHH WU
Hamseman.> Tlopen 3rpafa, y objekTe crafajy ¥ HMHKEHEPCKH 00jeKTH, a TO Cy CBH OCTAIH 06jeKTH
KOJU HHUCY 3Tpajie: >KeJe3HHulle, IyTeBH, MOCTOBHU, a€POAPOMCKE CTa3e, LIEBOBOJM, KOMyHUKALMOHU U
eNeKTPHYHM BOJIOBH M ap.°t HemTo yku mojaM oj mojMa HHXEHEPCKOT 00jeKTa je TojaM JMHHU]CKOT
HH}PACTPYKTypHOT 00jekTa.’? YroBop 0 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA y jaBHOj CBOJHHH CE€ YECTO
3aKJby4yje YIpaBO paJu M3rpaibe TaKBUX O0jeKaTa MPUIIMKOM JaBama KOHIECHja WM OCTBapHUBamba

JaBHO-TIpUBAaTHUX MapTHepcTaBa. [IpummkoM u3rpajame OBakBHX oOjekara, rpaheBHHCKa mapliena ce

8Yp, 2 cr. 1T 23 3111

49 Ucro.

0Yp, 2 e 1T 22 3111

1Yy, 2 cr. 11 2 31U u un. 2 cr. 3 IpaBuiHuka o knacuukanuju odjexara (,,Ciyxbenu macauk PC 6poj 22/15).

52 TIpema un. 2 cr. 1 T. 26 3IIM, nuaujcku MHGPACTPYKTYpHU 0OjEKTH Cy jaBHM IYT, jaBHA *eJ€3HMYKA MH(PACTPyKTypa,
MeTpo, Ba3aymHa caobpahajHa mHppacTpyKTypa (IIONETHO-CIETHA CTa3a, pylHa cTasa, miardopma u Cil., Kao U 00jeKTH y
BUXOBO] (YHKIWjH), OllepaTHBHA 0baja y JIydKOM TOAPYY]jY, eMEeKTPOCHEPTETCKH BOI, HA(TOBOI, MPOAYKTOBO, TaCOBO,
JIEpPUBAIIMOHN IIEBOBOM, 00jeKaT BUCHHCKOT TPEB03a, JIMHU]CKa MHPPACTPYKTYpa EIEKTPOHCKIX KOMYHHKAIHja, BOIOBOIHA
Y KaHAIM3aIMOHA WHQPACTPYKTYpa W CI., KOjI MOKe OMTH HaJ3eMHM WM TON3EMHHU, YHMja HM3TPaama je Mpeapul)eHa
oaroBapajyhuM IUIaHCKUM TOKYMEHTOM, Kao U 00jeKTH y BUXOBO] (PYHKIIH]H.
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dbopMupa camMo yHyTap KaTactapcke mapiielie Ha KOjoj ce rpajy IIaBHH HaJa3eMHHU o0jeKar, 0K ce 3a
cTyOOBE JalieKoBOJa, HAJ3EMHE W TMOA3EMHE BoAOBe He (dopmupa rpaljeBHHCKA mapiena jep He
3ay3uMajy BEJIMKY MoBpIrHY. OHM ce cMaTpajy MOBIACHUM JOOpHUMa y OJHOCY Ha 3eMJBHINTA JAPYTHX
BJIACHHMKA HA KOjUMa WJIM M3HAJ KOJUX CE Hayase, a Koja y TUM CIIydajeBHMa MPEICTaBIbajy MOCITY)KHA

no6pa.>

O0jext Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBUIITY MOTY C€ IPYNHUCATH 110 KPUTEPHjyMy Ja JIU j€ 32 lbUXOBY
M3Tpajihy MOTpeOHO MprubaBUTH rpal)eBUHCKY JT03BOJIY HIIM PEUICHE 0 0I00pemy 3a U3BOheme paioBa.
O0jexTe KOjJu ce TpajJie Ha OCHOBY pellIemha 0 0100pemy 3a u3Boheme paaosa oapehyje Braga cojum
akToM. 3a u3rpaamy Behrnne objekara moTpeOHO je mpubdaBUTH Irpal)eBUHCKY 103BOITY. Y Cilydajy Ja ce
TH 00jeKTH rpajie caMo MPUBPEMEHO, Kako OU y HEKOM KpaheM BpEeMEHCKOM MEepHOJy MOCIYXKHWIN 3a
onpeheHe cBpxe, 3a BUX Ce U3Jaje MpuBpeMeHa rpaljeBuHCKa M103Boja. TakBU 00jeKTH CY, Ha IPUMED,
TPpaIUITUIITHU KaMIIOBH, TIpUBpeMeHe caoOpahajuuiie, acantae 60asze, MpUBpEMEHE HAIIATHE CTAHUIIEC U
cn. Ilojam mpuBpemenux objexara je AeduHUCcaH 3aKOHOM O TTOCEOHUM TMOCTYIIMMA PaJH peanu3aluje
MpojekaTa U3rpajiibe U peKOHCTPYKIIM]e JIMHU]JCKUX UH(PPACTpyKTypHUX O0jekara o]l moceOHOr 3Havaja
3a Penybmuky Cp6ujy,>* Tako ma cy kao TpuBpeMeHH 00jekTH oapeleHH Mo3ajMHIITa MarepHjana,
JIETOHU]e W JCBUjaldje Koju Ccy y (YHKOUJU W3rpaame WM PEKOHCTPYKIM]E JTHMHHUJCKOT
nH(]ppacTpyKTypHOT 00jeKTa, a Ha BUX ce MPUMERY]y oaroBapajyhe oapende 3akoHa KojuM ce ypehyje

u3rpaama objexara.

[TpuBpemeHn 00jeKTH ce He yIuUCyjy y Karactap HermokperHoctu. [Ipema crtaBy BpxoBHOT cyna
Cpb6uje,>® Ha mpUBpeMeHOM 00jeKTy ce He Moke cTehH IpaBo CBOjHHE KAao HA HEMOKPETHOCTH, Beh ce
Moke crehu mpaBo CBOjuHE camo Ha rpaleBUHCKOM MaTrepHjary o] Kora je cauumeH. OH ce MOoxe
KOPUCTUTH Ha OCHOBY IpUBpPEMEHE rpal)eBUHCKE J03BOJIC JJOK HCHO JCJCTBO Tpaje, ajli KOpHIIheHe
TaKBOI' 00jeKTa He cllajia y KOpIyc cBOjuHCKUX opiamhemwa. Ca npecrankoM MoryhHoctu kopuihema

IIPpUBPEMCHOI O6jeKTa, OH C€ MOpa YKJIOHUTH KaO IIOKPETHa CTBap. Crora je OH CaMO IIPHUBUIHO

%3 O Tome B. y 3. Creanosuh (2011).

% B. un. 3 T. 20 3akoHa 0 NOCEOHMM MOCTYHLMMA Paju pealu3aluje IIpojeKaTa U3rpaimhe U PEKOHCTPYKIHUje JTHHU]CKUX
WHPPACTPYKTYpHUX o0jekara of moceOHor 3Havaja 3a Perryonmky Cpoujy (,,Cyx6ern rmacauk PC* 6p. 9/20).

% B. npecyny Bpxosnor cyna Cpouje Pes. 990/06 on 14. 12. 2006. romuse.
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HEMOKPETHA CTBAp, jep HEroBa MPUBPEMEHOCT yKasyje Ha To na he mocie oapeheHor BpemeHa OWTH

YKIIOBLCH € MECTAa Ha KOjeM CC HaJia3u.

VY cynckoj mpakcH je 3a0elieeH U CIydaj Kaja je jeJHOM JIMIy IO OCHOBY YroBOpa O 3aKyIly
nato Ha kopuinheme rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE pajii IOCTaBJbaba MPUBPEMEHOT 00jeKTa, a OH je, MUMO
onpenaba yroBopa, Ha HEMY H3TPAJAMO TPajHU oO0jeKar, T€ KAao BJIACHHK O00jeKTa CTEKao IPaBo
kopunthema Ha 3emipuiTy. Hamme, npecynom OcHoBHor cyna y HoBom Cany, Cyzacke jenuHHIE y
Temepuny, moTBpheHoM oJ1 crpade Anenarmonor cyna y Hosom Cany,>® morerom y mocrynky BoheHoM
o TY)XOM (pU3HUKOT JIMIa — 3aKymiia 3eMsbuiTa npotuB Penybnuke CpOuje, ka0 BIaCHUKA 3€MJbUIITA
u JIT ,,Kenesnune CpOuje, ka0 uMaora mpapa Kopuinhema Ha TOM 3€MJBUINTY, YTBphEeHO je TpaBo
kopuihema Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBUIITY y KOPUCT JIMIIA KOje Ta je J0 Taja KOPHCTUIIO MO0 OCHOBY
YroBOpa O 3aKylly U Ha BeMy m3rpammio oOjekar. [IpemMa yTBp)eHOM YMHCHUYHOM CTamy, (PU3HUKO
JIUIIE j€ 3aKJbYYHJIO YTOBOP O 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINITA U TO Jiea mapiiene y nmopuuau ox 400
m? ca Pemyomuxom CpOMjoM, Kao BIACHMKOM Te MapIieie M 3aKyloJaBIEM, Ha KOjoj je MpaBo
kopumhema nmaiio JaBuo nipemysehe ,,Kenesuune CpOuje®. YroBopeHo je na he Ha 3aKymbEHOM Iy
KaTacTapcke mapiese OMTH OJUTHYT MOHTaXXHHU 00jeKar 3a mpojajy HaMmermraja. Mehyrum, 3akynar je
M3rpaguo objekaT o UBPCTOT MaTephjaia MOBpHIMHE 276 M, 3a KOjU je MpHOaBHO Of06peme 3a
m3rpaamy. HakoH mTto je objexar 3aBpiiieH, 3aKkymall je yIHcaH y KaTacTap HEMOKPETHOCTH Kao
BJIaCHUK HCTOT. Ha meroB 3axteB, yrBpheHa je MoBpIIMHA 3eMJBHINTA MOTPeOHA 32 PEOBHY yHnoTpely
00jeKTa Ha 3aKyIlJbEHO] MapIeld y yKyIHOj moBpmuHK o 06 a u ox Tor 3emJsbHINTa je opMupaHa
noceOHa mapuena. [lomazehu ox Tora nma je TyKWjall CBOJUM CpEICTBMMa M3rpaauo obOjekar Ha
3aKyIJBEHOM 3E€MJBMINTY, Ja je Ty)keHa PermyOnmuka CpOuja mpusHaia TY)KHOIY MpaBo Kopulthema Ha
3eMJBHIITY UCIOJA 00jeKTa U Ha 3eMJBMIITY MOTPEOHOM 3a PEIOBHO KopuIThewme 00jeKTa, Kao H Ja je
HA/IJICKHU OPraH YTBPAMO 3€MJBHILTE MOTPEOHO 32 PEIOBHY YIIOTPeOy 00jeKTa y 3aKOHOM MPOIUCAHOM
MOCTYIIKY, OJ Kora je (opMupana moceOHa mapiiena, MpBOCTEIICHH U JPYTrOCTEICHH CYIl CY YCBOJHIIN
TYyXOEHHU 3aXTeB KOJUM je TpakeHO yTBpheme IMpaBa Kopuiihema Ha TOM 3eMJbuInTy. OBaj mpumep u3

CYACKC ITpaKCe CIIMKOBUTO HOKaSy'je KOJIMKH MOJKE OUTH 3Ha11aj YHUILCHULIC a JIK CC Ha Fpal’)eBI/IHCKOM

% B. npecyny Anenauuonor cyna y Hosom Cany I'x. 3720/12 on 23. 11. 2012. ronune.
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3eMJBUINTY Y3€TOM Yy 3aKyll I'paJd NPUBPEMEHU WIM TpajHu obOjekar. Ha oBaj HauMH je (QaxTUUKu

M3BpIIIEHA KOHBEp3HUja MpaBa 3aKyma y npaBo Kopuihema rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA.
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7. HAYMEJIO SUPERFICIES SOLO CEDIT U YCTAHOBE ITPABHOTI
PA3/IBAJAIbA 3EMJBbUUITA U 3I'PAJIE KPO3 UCTOPUJY

7. 1. PUMCKO ITPABO

HcTopujcku mocmarpaHo, MOry ce npoHahu mpumepu pa3IMYUTUX IpaBa Koja Cy HHUXOBHM
TUTYJIapUMa JiaBajia oBiamherma J1a Tpajie Ha 3eMJBUIITY Ha KOjeM HHCY MMaJii TIpaBo cBojuHe. Heka of
BUX Cy camMO MPUBHIHO JOBOJMIA JIO OJCTymama oj Hadenaa superficies solo cedit u jenuucTBa
HETIOKPETHOCTH, U TO OHa KOj€ Cy Ce TOjaBWjia y PUMCKOM TIpaBy, OK Cy JIpyra, HacTajga KacHH]e,
npeacraBjbajia HM3Yy3€TKC OJf OBUX OIIITUX IMPaBHUX IIPHUHLOMUIIA. Cse HaBCICHC YCTAHOBC HMajy

oJipeheHe CIMYHOCTH ca 3aKyrnoM rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIIITA.

W3 pumckor mpaBa motuye Hauenao superficies solo cedit, mpema kojem CBe IITO je YBPCTO
CIojeHo ca 3emJboM (yrpaheHo, ca3uaaHO Ha 3eMJBHINTY WM M3PaAcio Ha 3€MJBHINTY) JEITH MPaBHY
CynOMHY 3€MJBUINITA, Tj. Y CBOJUHH j€ BIIACHUKA 3emMJbuINTa. [loya3miio ce oJ mpeTnocTaBKe /1a Cy CBU
00jeKTH KOjH C€ M3rpajJie Ha 3eMJBHINTY y BJIACHHUIITBY CyOjeKkTa uuje je W 3emipuinte. Mehyrum, ca
pa3BojeM MpHUBpPEE U MUPEHEM Tpajaa, y ctapoM Pumy mojaBuo ce mpoOiieM HemocTaTka 3eMJBHUIITA 3a
n3rpagamy odjekara. Bemrka moBpimHa 3eMJbe je OWiIa y jaBHOJ CBOJUHH, a TEK MambH JIe0 Y CBOJUHH
rpahana. HemoryhHocT Ha0GaBke 3emJpHINTa 3a H3rpaalmy oOOjeKaTa MPeACTaB/bao je MpooseM
TProBIMMa, 3aHaTiIujaMa U OaHKapuMa, ajli U OpOJHUM JI0CE/LEHUIIMMA, KOJU HUCY UMaJId CBOJUHY Ha
3eMJBHIITY, & UMAJIA Cy MOTpeOy 3a M3rpaJkboM CTaMOSHUX W TProBHHCKUX oOjekara. OBaj mpooOiem
HEJIOCTAaTKa JIOBOJFHO PACIOJIOKUBOT 3EMJBHIIITA 32 M3rPajiby O0jekara je pelieH Tako IITO je rpaj
Pum ycTynao 3emubHIITe Ha JYroTpajHO Kopuirheme IMOjeJMHAYHUM KOPHCHHUIIMMA, a OHU CY Ce
o6ase3uBany na he miahatu HakHany nepuoauuno.’’ Tana ce NpBH MYT jaBibajy MPaBHE YCTAHOBE KOje
Cy mpeacTaBibalie OJcTyname oJ] Hauena superficies solo cedit, ¢ 063upom Ha To 1a cy omoryhasase na

Ha 3eMJBUIITY y JaBHO] CBOJUHU WJIM Y MPUBATHO] CBOjUHU Ooratux rpahana rpaje 3rpaje auia koja

5" O rtome Buie y AHTyH Manenuua, Banentuna I{serkosuh Bophesuh, ,,Pumcko npaso: uncmumymu pumckoz npaea’,
Hosu Capg 2018, 125.
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HUCY OWa BIIACHUIIM TOT 3€MJBMINTA, MPU 4YeMy je OWIO BHINE MpaBa Koja Cy cajpikaiga TakBa

osiamhema.

OnmHoc wm3mel)y opraHa jaBHe BJIACTH W TOjeIWHAIA KOJU CYy Tpaaiid OOjeKTe Ha jaBHOM
3eMJBHINTY Y TOYETKY J& OMO HCKJbYYMBO OOJMIAIMOHOT KapaKTepa M 3aCHHBAO CE HA YrOBOPY O
3aKyny. Mel)yTuMm, BpeMEHOM je TI0JI0Xkaj THX rpajuTesba MOO0JbIIaBaH MpyKameM oape)eHuX BUI0BA
3allITUTE y OIHOCY Ha Tpeha Juia, a MpaBHU OJHOC M3Mel)y opraHa BIACTH W TOjeJMHAIA TIOIPUMAO0 je
CBE BHIIE OJUIMKE CTBAPHUX IpaBa. Y MOYETKY je y 3aKyIl M3/1aBaHO CaMO 3€MJBUIITE Y JaBHO] CBOJUHH,
a KacHHUje Cy MpeAMET 3aKyla IOCTaja ¥ 3eMJBHINTA Yy MPUBATHOj CBOjUHH. Tako Cy Marucrparu
u3IaBaaM jaBHa 3emsbuinra (ager publicus) ma myropouno kopumiherme 3a HakHagy (Canon Wiu
solarium) nunuMa Koju cy ce HazuBaiuu argentarii, a oHM cy Ha TOM 3eMJBHIITY 3UJAIH O0jEKTE Y

KOjUMA CY JP’KAIH TPTOBHHCKE PaIibe. >

JIyropodHu 3aKyI MoJbONPUBPETHOT 3eMJBHIITA Ha3uBao ce 1US in agro vectigali. 3emsburire ce
o0nyHO AaBano y 3akyn Ha nepuon ox 100 rommua, ma je 300r cBOje OyroTpajHOCTH OBO IPABO
HasuBaHo u IUS perpetuum. Ipema Xuku Byjyxnuhy, pagumo ce o ,,cTBapHOM MpaBy Ha Tyhoj cTBapw,
KOj€ je UMaJIo XHOPUIHU KapakTep, 0Oauraionn u3mel)y cTpaHaka U CTBapHONpaBHA u3Mel)y 3akymia
u ceux Tpehnx mma“.%® Ante Pomar HaBomu 1a je ,,lus in agro vectigali qo6umo kapakrep moce6HOT
CTBapHOTr mpaBa Ha Tyhoj cTBapu, cramajyhu ce ca CIMYHOM MHCTUTYIIMJOM Koja je Omia pa3BUjeHa Y
FICTOYHOM JIeJTy IapCTBa, Tj. ca emdurensom (Emphyteusis)“.%° O6a naBenena npasa cy 6una otyhusa n
HacnenuBa. EMduTeB3a je maBana TuTynapy mpaBo MOTIYHOT Kopulihema 3eMIJBHINTA, alH je OHO IO
TOM OCHOBY, Kao M y cirydajy ius in agro vectigali, kopumiheHo y 3eMJbOpagHHUKE CBPXE, 3@ PA3IMKY O]

cynepduumeca, Koju je omoryhasao nsrpanmy o0jekTa Ha TyheMm 3emspumTy. %

58 Muonpar Opnuh, ,,Hemmapcko npaBo y Ilpennanpty rpahanckor 3akonuka Cpbuje, Ilpasna pujey. uaconuc 3a npasmy
meopujy u npaxcy, 47116, 32.

%9 XKuxa Byjyxnuh, ,, Pumcko npueammuo npaso ““, beorpan 2018, 280.

80 Aure Pomau, ,, Pjeunux pumckoz npasa ““, 3arped, 1975, 49.

61 O pasnukoBamy HaBeleHMX mpasa B. y Muoapar Opnuh, ,.JIpasua npupoda 3axyna®, NOKToOpcka aucepTauuja, beorpan
1974, 112-119.
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[IpaBHe ycTaHOBE KOje cy oMoryhaBaie M3Tpaamby U KOpHIINeHmhe 3rpaje Ha TyheM 3eMIBHINTY
cy Owie koHIlecHja Ha jaBHOM 3emJspHinTy (concessio ad aedificandum in solo publico) u 3akyn
3eMJBHIITA Y MPHBATHOM BIIACHMIITBY paay u3rpaame 3rpaze (conductio plenior mnm conductio ad
modum irregularis).5? Ose ycranose cy yjenno 6une u npereue cynepduimeca. Konmecnonap je nmao
MIPaBO JIa U3TPaJu 00jeKaT Ha jaBHOM 3EMJBHINTY, HA KOJEM je CTHIIA0 MIPABO YIOTpede U pacroiarama.
HberoBo mpagro je 6mino oryhuBo u HacmeauBo. KoHIlecHjoM ce MpeHOCHIIo mpaBo ynorpede usrpaheHor

®3 11a ra mmje

o0jeKxTa Ha HEHOT MMaolla, aJli HE M MPaBO BIACHUIITBA, KOj¢ KOHIEACHT HUje HU MMAo,
HU MOTa0 TpEHETH Ha KoHiecuoHapa. C 003MpoM Ha HaBEIEHO, KOHIIECH]OM C€ HHU]je YCIOCTaBJbao
Pa3IMYUT CBOJUHCKHU PEKUM Ha 3€MJBUIITY M 00jeKTy, Beh je KOHIIECHOHAp NMao Mo 00MMY yXe IpaBo
0J1 TIpaBa CBOJUHE Ha 00jeKTy KOju je cam u3rpaano. Crora ce He MoXke pehu Jia je KoHIecHja T0BOAuIa
JI0 TIOTIYHOT OZCTyHama oj Hadena superficies solo cedit, anu, umajyhu y Buay na je moMme HIak Ha
00jexkTy m3rpalleHOM Ha 3e€MJBUINTY y JaBHO] CBOJUHU YCIIOCTaBJHAHO IMPABO HEKOT JPYror CyOjeKTa,
Pa3IMYUTOT O BIACHUKA 3€MJBHINTA, Ca PA3JIOTOM CE CBPCTaBa y KaTeropujy Ipasa 4uja caJpKuHa je
(moHekIe) o/icTyMmaia O/ HaBeACHOT Hauena. J{aBaoiu KoHIeCHje Cy OWJTH OpraHu jaBHE BJIACTH, ajlv, 3a
pasNuKy OJf pellielha Yy HalleM 3aKOHOJABCTBY, MpEMa KOjeM je KOHIIECHja TOBE3aHa ca 3aKylloM
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y jaBHO] CBOJUHM TAaKO INTO CE€ OHO Jaje y 3aKyI, u3Mel)y ocTayior, U paau
peanuzanuje KOHIIECHje, Y PUMCKOM TpaBy HHje Owmio Tako. KoHrecuja Huje Ouia 3acHOBaHAa Ha
YrOBOPHOM OJHOCY, Beh je To OMO OJHOC jaBHOIIPABHOT KapakTepa m3Mmel)y opraHa jaBHE BIAcTH U
npuMaolia koHunecuje. OHM HUCY OWJIM paBHONpPABHE CTpaHE y TOM TMOCHy. Takohe, KOHIIECHOHap,
npeMa HalleM TO3MTHBHOM IIpaBy, MOXXe WMarTH M IpaBO CBOjUHE HA 00jekTy wusrpaheHoM Ha
3aKyIJBEHOM 3E€MJBMINTY 3a BpPEME Tpajalba KOHIIECH]E, YKOJIHMKO jé TaKo YrOBOPEHO, IITO HHje OO
cllydaj KOJi KOHIIECHje y PUMCKOM IpaBy. [laHaH OBOM WHCTUTYTY, Kajia je y MHUTalky 3EMJBHUINTE Y
[IPUBATHO] CBOjUHH, OHO je yroBop o 3akymy. Ty Tpeba pasnukoBatu oOuuHH 3aKym (Simplex), koa kora
je 3aKkymar uMao omiamnrheme yKHBamka IUIOJI0BA 3€MJBHINTA, O] 3aKyla 3eMJBHINTA Paadl H3TPahe
(conductio plenior unu ad modum irregularis).® Kako JKuka Byjykmuh naBomu, ,,ApylITBEHa U

CKOHOMCKa KpHn3a C II04YCTKa Il BCKa4, a MOIroTOBO y JOMUHATY, IIpUMOpaIa je BJIaCHHMKC 3CMJBHIITA 4

62 [lerap CumoHeTH, ,,YcTaHOBE MPABHOT pa3/Bajama 3€MJBHINTA W 3TPaje W MPaBO CIY)KHOCTU (cmyxOeHocTH) rpahema
npeMa HalpTry 3akoHHWKa O CBOjHHM M APYTHM CTBapHUM npaBuMa Perryonuke Cpouje”, Ipasuu acusom, 11/2008, 116.
%3 Vpan Benaj, ,,On pumckora superficiesa no npasa rpahema®, Ilpasnu gjecnux, 6p. 1/2013, crp. 125.

6411, benaj, HaB. nemno, 125-126.
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cBe demhe YCTymajy cBOje Tapleie Ha AyroTpajHO KopuIIheme 3akymiuma, y3 oxaropapajyhy

HaJIOKHA/y y HOBILY HJIH y HaTypu*.%°

7. 2. CYIIEPOULHHUEC (SUPERFICIES)

Haj3HadajHuja ycTaHOBa Koja je omoryhaBaiia u3rpamy U JpiKamke 3rpaje Ha Tyhem 3eMIBUIITY
je cymepdurmec (superficies). Mwuoapar Opnuh HaBogu ga je superficies Ouiao ,,IpEeHOCHBO |
HaCJIeIMBO TpaBo Kopuirhema 3rpaze, Koje ce 3aCHHUBAJIO YrOBOPOM O JIYyrOPOYHOM HIIM BEYHTOM
3aKyIy ¥ 3a Koje je cymepduumjap mmahao HakHamy Koja ce 3Bama solarium “.°® Pasnor macranka n
OTICTaHKa cynepduimeca Moxxke ce mpoHahn y JIBe CylpoTCTaBJ/beHE JAPYIITBEHE M0jaBe: Y MPUBPEIHOM
MPOCIIEPUTETY M 'y EKOHOMCKO] KpU3H. Y BpeMe MPOCIePUTETa, pacTao je Opoj rpaJickor CTAaHOBHHUIIITBA
1 6uI10 je moTpeOHO MpoHahy HauYMH pelllaBamba BUXOBOT cTaMOeHor nuTama. C Apyre cTpaHe, y BpeMe
eKOHOMCKOT OMa/[akha, TO je OHO HAYMH HA KOjU Cy BIACHHIIM 3€MJBHINTA CTUIIATH HPUXOJE Of Hera."’
3averiuma superficies-a mory ce cmarparu tabernae. To cy Owine Mane TproBuHe (IIOCIOBHE
MPOCTOpHje) MOAUTHyTe oko Dopyma, Koje Cy TProBIM M OaHKApU KOPUCTHIIM 3a 00aBJhaFhE CBOJUX
nenarroct.®® TIpBu mucanm Tpar o mocrojamy cymepdurmeca motude u3 193. rH.e. Y muramy je
HATIIMC HAa MPaMOPHHM II0YaMa, TipeMa KOjeM Ce IIapCKUM CIIY)KOSHHUIIMMA Jlaje YIYTCTBO JIa IapCKOM
ocnobohenuky Anpacty mcrnopyde rpaleBHHCKHM Marepujal ¥ oapene mecto 3a rpaheme. Taxobhe,
npoHahjeH je jomr jemaH HATHUC Ha KaMeHY KOju je HacTtao kpajem |l Beka HOBe epe, KOju calpkKu
OJUTYKYy OIIITHHCKOT ceHara rpana Ilyreoma nma ce m3BecHu Jlenuje Atmmer ociobomu oOaBe3e na
rwiaha solarium 3a ap)kame 3rpaje Ha ONMIITHHCKOM 3€MJBHINTY, IT0J] YCIIOBOM Ja 3rpajia HakoH HEroBe
cMptu npunagae rpany.®® Cynepduumjap je 6mo myxan u a mmaha mopes 3a 3eMIBHINTE JIOK Tpaje
weroBo mpaeo. Kako [Iparana Kuexxuh IlomoBuh HaBomu, ,.cynepduimiec je Hactajao ¥ MpoaajomMm

(emptio venditio) npasa kopurihema 3eMJbHINTA, ¢ THM IITO je Taga Solarium mpencraBsbaia 3ampaBo

% K. Byjyxuuh, Has. geno, 279.

%6 M. Opmuh (1974), 115.

67 O tome B. y [lparana Kuexuh ITomosuh, ,JIloyemu passoja cynmepguuueca®, Toduwrax Ilpasnoz (axyimema y
Capajesy, 6p. 29/1981, 245.

% W. Benaj, HaB. aeno, 124.

8 O opum Harnucuma B. y JI. Kuesxuh ITonosuh, Has. neno, 246-247.
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KymnornpoajHa neHa*.’® ima mojaraka 1a je OCHOB F-erOBOTI' HACTAHKA MOT'a0 OUTH M YTOBOP O MOKJIOHY,
3aMEHH, Jia je MOrao HacTaTh CyICKOM O/UIyKOM W Ha Jpyre HayWHe, aid y MpaKchd je
HajpacnpoCTpambeHUjH TPaBHU OCHOB H-ETOBOI HacTaHka Ouo 3akyn 3emubuinta (locatio conductio
rei).”t C o63upom Ha To na je cymepduimjap mmao obaBe3y jaa mmaha solarium, umju m3HOCH Cy
NePHOIMYHO JOCIICBATIM HA HAIUIATy, Kao U obaBe3a ruiahama 3aKyIHHHE, YTOBOP O 3aKyIly Kao Ha4uH

3aCHUBama CyrepQuIreca HajBUIIIe je 0IroBapao morpedaMa yuecHIKa OBOT IPABHOT MOCIA.

W3 HaBeneHor ce Moke yOuMTH jacHa pasziuka usMmel)y cynepduiveca u yroBopa 0O 3aKynmy
rpaheBHHCKOT 3eMJbuIlITa, Oyyhu na je 3akyn Ouo caMo jenaH o Moryhux nmpaBHHX OCHOBA HacTaHKa
cynepduiieca. Yropop 0 3aKymy je HajOOJhe INITUTHO HHTEpPECe BIACHUKA 3eMJbUINTA. Y BpeMe
E€KOHOMCKOT pacTa W JoceJbaBama BEIUKOr Opoja JpydW y Tpaj, Kajga je pacia MOTpaxma 3a
3eMJBHINTEM, paciia je M IeroBa IeHA. YKOJIMKO je cyrnepduiuec 3aCHOBAH YrOBOPOM O 3aKYITY,
BJIACHHMK 3EMJBMINTA je Kpo3 obaBe3y na rutaha solarium kao mepuoauyHy HakKHAJy, Ydja BHCHHA j€
pacia ca TOpacTOM BPEIHOCTH 3€MJBHINTA, CTHIA0 JOJATHE MPHUXOJE OFf CaMe UYWE-CHHIE Aa 300T
MIPOMEHEHUX JPYIITBEHUX OKOJIHOCTH BPEAHOCT 3eMJbuinTa pacte. C Apyre crpaHe, ako je MpaBHU
OCHOB HacTaHKa cynepduimeca 6M0 yroBop o mpojaju, cynepduiidjap je jeaJHOKpaTHO uciahuBao
LIEHY 3a CTEUEHO MPaBO Y)KMBamba 3eMJbUIITA, M4 BIACHUK 3€MJBUIITA HUJE MOTA0 Ja U3BJIa4d KOPUCT

0J1 TIOPAacTa HErOBE BPEHOCTH 0K cymepduimec Tpaje.’?

Kao Hu xoHueneHT, HU cynepduildjap HUje CTUIIA0 MTPABO CBOJUHE HA 3rpajiy KOjy je U3TrPpaauo
Ha Tyhem 3emipuInTy. 300T TOTa Ce Kake Jia HM OBO IPAaBO HE INPEICTaB/ba W3y3€TaK O] Hauena
superficies solo cedit, nako Ha mpBu norien tako u3mieaa. C 003MpoM Ha TO Aa HHje OMO BIACHHUK
3rpaze, cymnepdbunujap HUje uMao oBnamheme ga je cpymu, Beh je mMopao nma je oapkaBa y
ynorpebsbuBoM cramy. Cynepduiuec je y modyeTky MmMao OcoOMHE OOJMIallMOHOr IpaBa, ajlH je

BPEMEHOM HOMPUMHO KapaKTepPUCTHKe CTBApHOT 1paga. > To je 6UI0 1yropodHo, OTyhUBO U HACIEIUBO

0 Hcro, 250.

1 Hcro.

2.0 Tome B. Buie y M. Opmnuh (1974), 115-119.
3 W. benaj, Has. aeno, 121.
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npaBo kopumhema TpaheBuHCKOr 3emspMImTa’?, Koje je OMIO CTBApHONPABHOT KapaKTepa.
Cynepdunmjap je ©Mao IpaBo Ja HA 3EMJBHINTY M3Tpaaud OWJIO KakBy 3rpaiy, Koja je oaromapaia
HBErOBUM TMoTpedama (cTamOeHy, OCIOBHY), a aKO Ce 3rpajia CpyIIH, UMao je MPaBo Jia TOJUrHE HOBY U
Jla je KOPUCTH 10 UCTEeKa BheroBor npasa. Mimajyhu y Buny HaBeneHa opnamrhema cynepdumujapa, Te 1a
TO TpaBO HHje OMJIO BE3aHO 3a HErOBY JIMYHOCT, Beh ce MOIIO MPEeHOCHTH Ha Jpyra JHNa, Y
JTUTEpaTypH Cce WCTHYE Ja je ,,lOojla CBOjUHA COTICTBEHHMKA 3Tpajic HAKOH 3aCHHBama cynepduimeca
Ouna jom yka O OHE KOjy jeé MMAao CONCTBEHMK 3eMJBHINTA HA KOjEM MOCTOjH ILIOJOYKHBameE™. >
Cynepdunujap je BpeMEeHOM CTeKao opiamiheme Ja mojauxke Ty)KOe paau 3alliTUTe CBOT IpaBa, Te y
cily4ajy y3HEeMHUpaBama O]l CTpaHe Tpeher juia BUIlle ce HHje MOpao oOpahaTu BIACHHUKY 3€MJBUINTA
Jla Ta 3alITUTH, Beh je Morao 1o u caMm Ja yuuHH. Vimajyhu y Buay cTBapHONpaBHE KapaKTEpHUCTUKE

OBOT IpaBa U paszjore 300T KOJUX je HACTaJlo, MOKEMO 3aKJbYUUTH J1a jJ€ OHO IO CAJPKUHU U JIEJCTBY

OmbKe JaHallllbeM IpaBy rpalema HEro yroBopy o 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA.

[Tonoxaj nuia koje je uMaso 3rpaay Ha TyheM 3eMJBHINTY BPEMEHOM je TT000JbIIIaBaH TAKO IITO
Cy TPOIIMPHBAHH MEXaHW3MH 3alTHTE HETOBOT IpaBa Ha 3EMJBHINTY, KOje j& EBOJYyHPaIO O]
OONUTAIIMOHOT JI0 CTBApHOT MpaBa. Y KIACMYHOM PHMCKOM IIpaBy 3aKymall HUje OMO cMarpaH 3a
npskaora cTeapH, Beh camo 3a gereHTopa.’® MeljyTnM, y MOCTKIaCHYHOM MpaBy 3allITHTA 3aKyIIIa je
MPOIIMPEHA TAKO Ja je JOOHO MPXKABUHCKY 3aITUTY U MPEeMa KYIIIY 3aKyIJbeHE CTBAPH, Tj. 36MJBHIITA
Yy OBOM CITy4ajy. YKOJIMKO OM Kymai CHJIOM OAY3€0 IpKaBHHY 3E€MJBHINTA 3aKyIILy, 3aKyIall je MOTao

MOBPaTHTH JP)KaBUHY MOIHOIIEH-EM JpkaBHHCKe TyxOe (interdictum unde vi).”’

W3 HaBeeHOT ce MOXKe M3ByhH 3aKJby4ak Jia HUjeIHA O] YCTAHOBA HACTAIIUX Y PUMCKOM IIPaBYy,
KOje Cy caJpkajie oBlaliheme U3rpaame 00jekTa Ha TyheM 3eMJBHINTY, HU]e MpeACcTaBJbalia MOTITYHO
ofcTymame on Hadena superficies solo cedit. OBo u3 pasjora mITo TUTYJIapH THX MpaBa HUCY CTUIATN
paBO cBOjUHE Ha 00jekTy m3rpaheHoM Ha Tyhem 3emibuiTy, Beh camo mpaBo Ja xopucte usrpahenu

o0jekaT JI0K Tpaje ’UXOBO MPABO HA 3eMJBHIITY.

7 M. Opauh (1974), 115.

5 B. A. Manenuna, B. I]serkosuh Bophesuh, Has. aeno, 124.
76 B. M. Opauh (1974), 99-105.

71 B. M. Opauh (1974), 104,
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7. 3. HIPABHE YCTAHOBE PA3/IBAJAIbA 3EMJBUIITA U 3I'PAJAE Y
EBPOIICKMM 3EMJ/bAMA

VY 3emspbaMa 4MjU Cce MPaBHU CHCTEMH 3aCHMBAjy Ha MpaBHIIMMA IMPEY3€TUM U3 PUMCKOT IpaBa
JOLUIO je A0 HACTaHKa MoceOHOr CTBAPHOT IpaBa, cynepuIjapHOr mpaBa. Mako My Ha3WB BOIU
MOPEKJIO O/ PUMCKOT cynepduieca, caapKHHAa OBUX IpaBa je pasnnuurta. KapakrepucTudHo je 3a
poMaHcKe 3emibe, Kao mto ¢y Uranmja m @paniycka. OHo, Kao u mpaBo rpahema, Koje je HacTaio y
TePMaHCKUM 3eMJbaMa, JIOBOJM JI0 TMPABHOT pas/Bajarba 3eMJBHUINTA U 3rpaje u3rpalheHe Ha memy. Mima
JI0OCTa CJIMYHOCTA ca TpaBoM Trpahema, amm ce pasiuKyje O]l Hera Mo TOME IITO j€ KOJ
cyrnepduirjapHOT TpaBa 3rpaja MOTIIYHO CaMOCTalTHa HEMMOKPETHOCT, JOK KOJI IpaBa rpahema mocroju
npaBHa (PUKIMja Aa 3rpaja ca npaBoM rpaljema YMHU OCEOHY HEMOKPETHOCT, 3a KOJy C€ OTBapa HOBU
3eMJBUIITHOKIGIDKHU YIIOXKaK, OJHOCHO JIUCT HETMOKPETHOCTH W KAao TaKBa C€ YIHCYje Y CBHJICHIIH]Y
HenokpetHoctu. Cymnepdunujapao npaso noctoju u 'y llIBajuapckoj, a yBeneHoO je y BUXOB IPAaBHU

cucrem IlIBajmapckum rpahanckum 3akoHuKoM 13 1907. roqume.’®

[Mopen cynepdunmjapaor mnpasa, y ®@paniyckoj je oa 1964. rogune mocedbuum 3axorom (Code
de la construction et de [‘habitation) yBenena ycranosa bail a construction (3akym paau usrpaame),
KOja je JaBajia 3aKyIlly MMPaBo Ja U3rpajy 3rpaay Ha 3eMJBHINTY APYroT JIMIA U Ja je Ha B0] IPKH CBE
710 TIpecTaHKa BaKema yroBopa.’® Yropop o 3aKyy cKJana0 ce Ha HajMame 18, a Hajsume 99 TouHa,

6e3 mpaBa 3aKyIoJaBIa a OTKaXe yroBOp Mpe HCTeKa yroBopeHor poka.t

3a pa3iMKy Ol pUMCKOT TIpaBa y KojeM HHje OWMJIO W3y3eTaka OJ Hayelia MMPaBHOT jeIUHCTBA
3eMJBMINTA W 3rpajie, Mako je OWIO ycTaHOBa KOjé Cy CBOJUM JICJCTBOM Harumalie Ka TOMeE, Yy
rpahaHCKMM 3aKOHHUIIIMA KOJU Cy noHOIIeHH Ha Tiry EBpore y XIX u moderkom XX Beka MOCTOjaIu Cy
usy3enu oj wera. Tako je @pannycku rpalhancku 3akoHuk u3 1804. rogune pomyimrao MoryhHOCT na
Ce THCAaHMM YrOBOPOM OJi 3€MJBMIITA IPAaBHO OJBOje 3rpajge, apBehe M pacTHme, a HEMavKH

Erbbaurecht, ayctpujcku Baurecht u uranujancko cynepduiijapao mpaBo Cy pasaBajaju 3eMJBUIITE U

8 O cagpxkunu cynepduUMjapHOr HNpaBa y HaBedeHUM Ap:xasama B. y W. Benaj, Has. geno, 126-127, kao u y Ilerap
CumonerH, ,,/Ipaso epahera‘, nokTopcka aucepraiuja, 3arped 1983, 61-98.

9 Verbeke, Alain, Van der Merwe, C.G, "Time Limited Interests in Land", Cambridge 2012, 88.

8 Ucro.
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3rpaay Ha MOBPHIMHU WJIM UCIIOJ ECTOBC IOBPIIMHE KA0 ABC CACBUM CaMOCTAJIHC Hel’IOerTHOCTI/I.81

®pannycku Code civil u npeu Uranujancku rpahaHCKH 3aKOHMK Cy U3 MPAKTHYHHX pasjiora
JOMYIITaTM MPaBO pa3/Bajarba 3eMJbUIITA M 3rpane (ma 4ak u crabaja) Ha TeMesby MPaBHOT IOCIA,
OJTHOCHO OmJIo je Moryhe OKa3MBaTH Ha OCHOBY IMCAHOT MPABHOT MOCTA Ja Cy 3€MJBHINTE U 3Trpajga y
BJIACHMILITBY DPA3IMYUTHX JIMIA, Tj. Ja 3rpaja u crabia mpuIangajy APYyroj o0coOH, pa3IMduTo] O
BIacHUKa 3eMibHTa.?? Y mojenunum mokpajunama CP Hemauke mpaBo xopuinhema rpaheBunckor
3eMJBHINITA y jJaBHOj CBOJMHU MPETBOPEHO je y HacieaHno mpaso rpahema (Erbbaurecht), mpu yemy je
IETOB TUTYIAp WMo obaBe3y aa rutaha penty (Erbbauzins), a Bmacuuk 3rpage je mmao moryhHoct
OTKyna u3rpal)eHor 3emMJbHILTa [0 TP)KUIIHO] LIEHHU, KOja je, Moj oJapeheHum ycioBuma, Moria OUTu
camkeHa 10 50%.% Opa ycranoa je 6uma peryimcana IIpaBminma o HacieTHOM mpaBy rpahema
(Erbbaurechtverordnung) u3 1919.84 Ocum Tora mTo je GWIO HacienuBO, OBO TPAaBO je OMIO M
otyhuBO, a HOcuyall mpaBa rpahema je 0Mo BIACHUK M3rpaljeHoOT 0OjeKTa 3a CBE BpeMe Tpajarma TOT
npapa.®® V memaukum nokamauM npasnMa, 10 XIX Beka, HACTANO je jOII HEKONMKO HHCTUTYTA YKOjU CY
MIPAaBHO pa3/iBajasid 3eMJBHINTE M 3rPaiy, Kao IITO Cy PEHTHO MPaBO, HACIEIHH 3aKyIl WM YIEMEPCKO
npaBo kopwuirhema Tyher 3emspuIITa ca TIPAaBOM HA3aJKyIMHE, aTH HajpalllUpeHHja je Ouia ycraHoBa

nocyhuBama rpalhesnnckor 3emspumra.

ITpema Ayctpujckom rpaljaHCKOM 3aKOHHKY, IIOCTOje IBe BpCTe 3aKyma: oouuan 3akyn (Miete),
KOJ[ KOTa 3aKynai ¥Ma caMmo IpaBo Ja KOPUCTH 3aKyIJbCHY CTBAap U 33Kyl ca OoBIAIIhemeM 3aKyria 3a
youpame mionoBa (Pacht).®” Vroeop o 3akymy je Morao OMTH yIHMCaH y jaBHE KIbUTE, Kako OM
MIPOU3BOJIMO TMPABHO JIEjCTBO NpeMa Tpehum nuimma, mpu 4emy je ayCTpujcKu BpxoBHH cyn paHuje
JI03BOJhABA0 CaMO YIHC YroBOpa O 3aKylly 3akJbydeHHX Ha ojapeleHo Bpeme, a caja je 03BOJbEHA

perucrpanuja cBux yrosopa.s®

81 O Tome B. y I1. Cumoneru (2007), 429-447.

82 T1. Cumonetu (2008), 118.

8 Hcro, 116.

84 Verbeke A, Van der Merwe, C.G, HaB. nemno, 93.
% Hcro.

8 [1. Cumoneru (2008), 118.

87 Verbeke A, Van der Merwe, C.G, HaB. neno, 66.
8 Lcro, 68.
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VY cpeamOBEKOBHO] CPIICKO] OpXKaBU HHje OWJIO yCTAaHOBAa CIMYHHMX CYNEepQHUIMECY PUMCKOT
paBa, Koje OM JTIOBOIHJIEC 10 IPABHOT pa3/iBajama 3rpaje u 3emsbuinra. Haueno superficies solo cedit je
y HameMm mpaBy npBu myT npuxahenHo y Cprickom rpal)aHCKOM 3aKOHHUKY, a TIpEy3eTo je H3
Ayctpujckor rpaljaHcKor 3aKOHHKA, KOjU je TMOCITY)KHO Kao OCHOBa 3a meroBy m3pany. Mako Cpricku
rpahaHcku 3akoHMK U3 1844. roguHe HHUje MO3HABAO YCTAHOBY IPABHOT pa3/iBajarba 3E€MJBHILNTA U
3rpajie, 1 HaKOH KEroBOT CTylama Ha CHary Baxkuia je Ypenoa ox 03.04.1840. roqune, koja je, y Huiby
Ja TIpeynpean cnopoBe u3mely ,,rocrogapa 3mpama’ u ,,rocrnoapa 3eMJBUINTA", OJprKaia Ha MPaBHO]
CHA3M CBE JI0 TaJia 3aKJbyuyeHe yroBope o rpahemy Ha TyheM 3emMIbHINTY, OUJI0 J1a Cy 3aKJbyUYEHH Y
YCMEHOM HIIH TIHCaHOM OOJHKY, Ca YTOBOPEHHM POKOM Bakema MiH 0e3 mera.®® IIpema momenyToj
VYpenbu, mpaBHU OJHOC M3 YrOBOpa O 3aKyIy Ipejia3vo je Ha YHWBEP3alHE W CHHTYIapHE CyKIecope
YrOBOPHHUX CTpaHa, 0e3 003upa Ha TO Jia JIK je MPEHOC OO W3BPIIEH TEPETHUM WIH OecTepeTHUM
IIpaBHUM I1OCJIOM. N BiacHUK 3eMJBHINTA W BIIACHUK 3rpaac Cy HUMajlid IpaBo IPEYC KYIIOBUHE
HETIOKPETHOCTH Y CBOJUHH OHOT JIPYTOT, a Y CITy4ajy Jla Ce BbUXO0B OJTHOC MOPEMETH TaKo Ja C€ HE MOTY
JIOTOBOPUTH, CTpaHa 4yHje je 1oOpo Behe BpeMHOCTH UMalta je IpaBo OTKyIa Apyror no0pa (3eMJbHIITA,
omrocHO 3rpane).®’ TMopen Tora, Kako je M KoJ Hac mocTojama motpeda ypehema omHoca m3mely
BJIACHWKA 3€MJBHIINITA Y JABHO] CBOJUHH U JbYAH KOJH CY JKEJICNIU J1a Ha TOM 3€MJBHUINTY 3UJ1a]y CTaMOeHe
objexre, I'pan beorpam je BpemeHOM moyeo na monesbyje 3emsbuInTe Tnpeko [lyHaBa y banary y

JyTOpOYHH 3aKyTl Ha 99 romHa.%

VY BocHu u XepleroBuHM je mocTojana jeJHa yCTaHOBa Koja je 3a MOCJEIUIly MMajia IMpaBHO
pas3ziBajame 3rpajie ¥ 3eMJBHINTA - MPaBO XaBe. To je, 3ampaBo, OMJIO MpaBo Kopuinhema Ba3TylHIHOT
cry0a M3HAJ 3eMJBHINTA PaIyl U3rpajbe 3rpage. Y rpaloBuMa je Ouia pacrpocTpameHa Ipakca Ja je
BaKy( M37aBA0 3E€MJBUINTE PaId M3rPaakbe CTaMOCHUX M IMOCIOBHHX O0jekarta, y3 oOaBe3y Iuiahama
3aKyIHMHE Ha TOJHINI-eM HUBOY (Mykare).®’ Ha oBOM mpaBHOM OCHOBY OumH cy m3rpahienu GpojHn

o0jextu y CapajeBy.

8 I1. Cumoneru (2008), 120.
% Ucro.
9 M. Opsuh (2016), 33.

92 I1. Cumoneru (2008), 119.
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7. 4. IPABHO PA3/IBAJAILE 3EMJBULITA U 3T'PAJIE Y IIOCJIEPATHOM
HEPUOLY Y HALIEM ITPABY

VY Teopuju ce HaBOZAE TPU HAUMHA NPABHOT pa3/iBajama 3emibHITa U 3rpage y ®HPJ, oqHocHo
COPJ y mocnepatHoM mepuoay. 1o cy: MpaBHO pa3iBajalkbe 3eMJBHINTA M 3rpaje y IPYIITBEHO]
CBOJUHH, IIPABHO Pa3/iBajarbe 3rpajie Y €TaXHO] CBOJHHU M 3€MJBHUINTA Y IIPUBATHO] CBOJUHU M MIPABHO
paszBajame 3rpaje U 3eMJBUINTA y NPUBATHO]j CBOjHHH HA OCHOBY mpaBHOTr nocia.” Vaaue, y Hamem
NpaBy y IMOCJIEPaTHOM NEpPUOIY MPBU YT CE€ OJCTYNa OJ Hadeja MPaBHOT jEAMHCTBA 3EMJBHINTA U
3rpazge Ypeabom o M3rpaamy CTaMOEHUX 3rpaja pajHUKa U ciayxOeHuka ox 9. 5. 1951. rogune, a
OTOM U YpeadoMm o MpojaBamy CTaMOEHUX 3rpaja U3 OIIITe HapojaHe MMoBHHE of 22. 4. 1953.
roguHe. O0a HaBeneHa Mpornurca cy npeaBubhana ma ce Ha 3eMJBUINTY Y JAPYIITBEHO] CBOJUHU MOXE
nouhu 3rpafa y npusartHoj (rpahanckoj) cojunn.** 3axoH o mpomeTy 3emsbHmTa U 3rpaga’® uz 1954.
TOJIMHE j€ Kao OTIIITE TMPABWJIO MpeaBriao ga ce MPEeHOCOM CBOJUHE HA 3eMJBHINTY NMPEHOCH CBOJUHA U
Ha 3rpaJiv, A je 0CTaBJbao MOTYhHOCT /1a cTpane yroBope apyradnje.’® Crymamem Ha cHary 3akoHa o

HAIMOHATM3AIM]H HAjaMHUX 3Tpajga ¥ rpaheBuHCKOT 3emibmmTa’’

u3 1958. roguHe HamymTeHO je
nauenmo superficies solo cedit kaga je y muTamy rpalleBUHCKO 3e€MJBHINITE Yy TpajioBUMa M HacebUMa
TpaJICKOT KapakTepa, KOjé je€ OJ TOT TpEHyTKa TMpenuio y APYIITBeHY cBojuHy. Opapende o
HallMOHAJU3AlMjU Cy C€ OJHOCWJIE W Ha uirpahleHa m Ha HeusrpalheHa 3eMIBHINTA. YKOJUKO j€ Ha
HallMOHAJM30BaHO] Taprenu Ouo wm3rpaheH oOjekar, MpaBHO JEAWHCTBO 3E€MJBMINTA WM 3rpajie ce
JIOHOIIICHEM HaBEJICHOT 3aKOHA pacKuja, ¢ 003UpoM Ha TO J1a 00jeKaT, U3y3eB YKOJIMKO U OH HHUJe OHUO
MpeIMET HallMOHAIM3allhje, OCTaje y CBOJUHU JOTAJAllllher BJIIACHHKA, JOK 3EMJBHUINTE Ha KOjeM je
nsrpahjeH mpenasu y APYIITBEHY CBOjUHY, a JOTAJAllllbU BIACHUK 3EMJBUIITA MOCTAje CaMO HOCHJIAI
npaBa kopumihema. MelyTuM, y mpaBHOM IMpoMeTy Besa u3Mel)y 3eMJBbHINTAa U 3rpaje Huje Omia
MOTITYHO PAacKUHYTA. AKO je IIUJb KyIIOBUHE OMO CTHIAEkE TpaBa KOpHIIhemka Ha 3eMJBHINTY, CIIOPEIHE

3rpaac KOjC Cy CC HaJla3WJIC HA 3CMJBHUUITY CYy ayTOMAaTCKU IIPEIA3ZUIIC Y CBOjI/IHy KyIlna 3C€MJbUIIITA,

OJIHOCHO W Ha KUMa je CTUIAHO MpaBo kopulhema. Takohe, ako je HeKo JHIle KyIoBaio 3rpanay (LInsb

% Hcro, 121.

% Angnpuja Tamc, ,,CBOjUHCKA TIpaBa y OKBUPY APYIITBEHE CBOJUHE™, Apxus 3a npasue u Opyuwimesene nayke, 3-4/11962, 267.
% 3akona o npomery 3emsbuiTa 1 3rpafa (,Cayx6enu muct ®HPI“ 6p. 26/54).

% B. un. 6 ct. 1 3aKoHa 0 IIPOMETY 3eMJBHILTA U 3TPaJa.

% 3akoH O HALMOHANU3ALMjM HAjaAMHUX 3rpaja u rpahesunckor semibumra (,,Cayx6enu nuct OHPJ", 6p. 52/58, 3/59,
24/59, 24/61 u 1/63).
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KYIIOBHHE je OO CTUIIAEkE MpaBa CBOJUHE HA 3TPajl Kao BPEIHH]O] HETIOKPETHOCTH O] 3eMJBHINTA), Y
KOpHUCT NpUOaBHOIIA CE€ 3aCHUBAJIO M MpaBo Kopuinhema Ha 3eMJBUIITY Ha KOjeM ce Ta 3rpaja
Haja3wia. Y OBOM CIIy4ajy je 3eMJBHIITE Ka0 Mamke BPEIaH 00jeKar IeUiIo MpaBHY CyaOuHY 3rpane. Y
MOTIIEy 3eMJBHINTA KOj€ j€ M HAKOH JIOHOIICHa OBOT 3aKOHA OCTAJI0 y MPUBATHO] CBOJHHH, KOje HUjE
HAIIMOHAJIM30BAHO, U J]aJbe je BXKHIIIO HAUEIIO J1a 3rpajia JIeH MPaBHY CyA0MHY 3eMJBHINTA, OAHOCHO J1a
MpeacTaB/ba Mpumnaaak 3emspuimra. C 003UpoM Ha TO Ja HUjEe OWIIO TOCIIEPATHOT IMPOIHCA KOJU je
ypehuBao oBy Matepujy, y ckiaay ca wi. 4 ct. 1 3akoHa 0 HEBaXKHOCTH MIPABHHUX MPOIKCA JOHETUX MPe
6. anpuna 1941. roguHe ¥ 3a BpeMe HempHjaTesbcke OKymanuje®®, mpuMmemuBano ce MpaBHIO U3
naparpada 189 Cprckor rpahanckor 3akoHHKa, TIpeMa KOJeM ako ce oTylyje 3eMJbUIITE Y PUBATHO]
CBOjUHHU, OTyhyje ce W TpajHa 3rpaja Kao MpUNANAK 3€MJbUINTA, C TUM LITO je OWUJI0 J03BOJHEHO
YIOBOPHHM CTpaHama Jia yroBope W apyradumje. Hamasbe, n 3akoH 0 OCHOBaMa CBOJHHCKOTIPABHHX
omroca®® je Texmo ocTBapemy MPUHINIA jeIMHCTBA HEMOKPETHOCTH Kpo3 oapende o rpalemy Ha
Tyhem 3emibuiTy, perynuinyhu ciydajeBe Kaja he BiacHUK 3emJbHINTa cTehu mpaBo CBOjuHE Ha
usrpah)eHoM 00jexTy, a kazna he rpagutess crehu mpaBo cBojuHe Ha 3eMJbuIITy. HapaBHO, oBe onpende
Cy ce MoIlle NMPUMEHUBATU caMoO Yy ciiydajy rpahema Ha 3eMJBUIITY Y NPHUBATHOj CBOJUHHU, HE U Y

JPYIITBEHO].

JenuHCTBO 3emJipMINTa M 3rpajie Koje j€ pacKMHYTO CTYMamkeM Ha CHary 3akoHa o
HallMOHAJM3AlMjU HajaMHUX 3Tpafa W rpaheBHHCKOr 3emibumTa u3 1958. rommHe moHOBO je
ycnocTtaBibeHO Tek AoHomemeM 3[1M 2009. roauHe, nwako je U 3aKOH O IUTAHMPABY U U3TPAdBH U3
2003. romuHe J03BOJBABAO JIa OCTalio rpal)eBHHCKO 3emibuIiTe Oyne y mpuBaTtHOj cBojuHHU. 311U u3
2009. roguHe mipenBuleHa je KOHBep3Hja IpaBa Kopuinhema u3rpaheHor rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y
MIPaBO CBOJUHE y KOPUCT BJIacHUKA 00jekTa m3rpal)eHor Ha 3eMJBHILTY, OJHOCHO Y IMPABO CYCBOJUHE Y
KOPHUCT BJIAaCHMKA MMOCEOHMX JeNI0Ba 3rpajie, aKko je y MUTamy 00jeKaT y eTakHoj cBojuHu. Ha Taj HaunH

je peadupMucaHO Ha4yello jeMWHCTBa HemokpeTHocTH. [Ipu Tome, mpaBa W TepeTu Koju Cy N0 Tajaa

%8 3akon 0 HeBakHOCTH MIPaBHUX TIPOITHCA JOHETHX mpe 6. ampria 1941. ronuHe u 3a BpeMe HelpHjaTeJbCKe OKYIAIlH]je
(,,CiryxxOenn et @HPJ“ 6p. 86/46 u 105/46).

9 B. un. 24-26 3axoHa 0 OCHOBaMa CBOjUHCKOIpaBHUX oxHoca (,,Cnyx6enu nuct CDPJ“ 6p. 6/80 u 36/90, ,,Ciyx6enu
muct CPJ" 6p. 29/16 u ,,Cyx6enn rnacauk PC* 6p. 115/05).
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nocTojamu Ha 00jekTy, mpommpuBanmu ce n Ha semsbnmre.'® Jlo ycmocrapihama jeIMHCTBEHOT
CBOJUHCKOT pPEKHMMa Ha 3€MJBUIITY W 3TPajd je AONUIO MO OOPHYTOM HPUHIMITY, Tj. [0 MPUHIMITY

superficiei solum cedit, Oyayhu 1a je Ha 3eMJBHIITE IPOIIUPEH PABHU PEKUM 3rpajie.

3akyn rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA TPENCTaBJba, Takohe, jenan ox oOMKa OACTynama O] Hadyelna
superficies solo cedit. 3emsbuinre 1 3rpaga Cy MpaBHO Pa3IBOjEHU CBE JIOK je YrOBOpP O 3aKylly Ha
cHa3H. AKo o0jekaT He Oy/ie YKIIOWmEH ca 3eMJBUINTA KaJa YTOBOp O 3aKyIly IpecTaHe Ja BaKu U mpehe
y CBOJUHY BJIACHMKA 3eMJbMINTA, ITO je Moryhe mo oxapembama 3IIM, momasm a0 HaKHATHOT
ycknahuBama (pakTUUHOT cTama ca HOMeHyTuM HadenoMm. C Jpyre cTpaHe, ako 00jeKar Mo IpecTaHKy
Ba)K€a yroBopa Oyle CpylieH, OJHOCHO ako mapiena Oyrne BpaheHa y MpBOOMTHO CTame Koje je
MOCTOjaJi0 y TPEHYTKY 3aKJby4eHa yroBopa, He MOKe HU JOhH JI0 yCIOCTaBJbama MPABHOT jeTUHCTBA

3eMJBHIITA U 3rpajie, Jep HeMa BHIIIE 3Tpajie Koja Ou cienusa npaBHy CyA0UHY 3eMJBHUIITA.

Ha rpaheBuHCKOM 3eMJBMIITY H3/aTOM Yy 3aKyll MOTYy OWTH TIOCTaBJb€HH U OO0JEKTH
MIPUBPEMEHOT KapakTepa, Kao IITO Cy MOHTaXHHU 00jeKTH, Kuocuu U ci. Hu oHM He ciene mpaBHY
cynouny 3emsbHinTa. KynmoBuHOM TakBOTr 00jeKTa Kymall He CTU4YE IIPaBO CBOJUHE Ha 3€MJBUILTY HCIOJ
IBera U He MOXE JO0Ka3WBaTH JIa je OJ CTpaHEe MpojaBila OMO JOBEACH Yy 3a0iyly Jia jeé CTeKao IpaBo

CBOjHHE M HA 3eMJBHINTY, y MPUIIOT YeMy TOBOPH M cy/cka mpakca. 0

100 M. TTaBmosuh, Has. geno, 21.

101y jemnoM npenmeTy AnenanuoHor cyna y Kparyjesily, TysKuiall je Tpa)Kuo HOHHUIITA] YTOBOpa O KYIOIIPOJaju 0bjeKra
MOHTa)KHO-JIEMOHTQ)KHOTI' THIIA, KOJH C€ HAJIa3Ho0 Ha jaBHO] MOBPILIUHU — TPaJICKOM rpaljeBUHCKOM 3eMJbHIITY Y KyueBy, koju
je 3aKkJbydno Kao Kymail. TBpAWO je na je moBeieH y 3aliyny O CTpaHe MpojaBlia, Te Aa jeé CMaTpao Ja je KyNOBHHOM
o0jexra Kymuo W 3eMJbHINTE HMCon objekra. HheroB TyxOeHn 3axTeB je OA0OHMjeH O CTpaHe MPBOCTENCHOT Cyla, a Ta
npecyna je nmorBpheHa ox crpaHe apyrocreneHor cyia. [Ipema unmbeHNYHOM YTBphemy, TyKUial je, Kao Kymam, gaHa 7. 2.
2017. rogMHe 3aKJbY4HO YrOBOp O KYIONPOJAju HAaBENeHOr O00jeKkTa, ca TYXKeHHM, Kao mponaBieM. OBaj oljekar je
KOPHCTHJIA CYIPYyTa TY)KHOIA 32 00aBJbambe YrOCTHTEIbCKE AenaTHocTU. OHa je y CBOjCTBY 3aKymua, ca OmmrrnHoM Kydeso,
Kao 3aKyMoAaBIleM, 3aKJbYdHIla YTOBOP O 3aKyIy I'pajCcKor rpal)eBUHCKOr 3eMJBHINTA — Jiefla KaracTapcke mapiesne opoj 187
KO KydeBo, Ha kojeM ce Halla3Wo MpPEeIMETHH MOHTaXKHH O0jekar. YroBop je 3akibydeH 14. 8. 2017. rogmHe, Ha pOK Of
TOMUHY JlaHa, a 3aKymarl je, IpeMa YrOBOpHHM ofpendama, Tpedajo Ja YKIOHH 00jeKaT ca 3eMJBUINTA Y jaBHOj CBOJHHU Y
poky ox 30 maHa onm maHa McTeKa yroBopa. Kako mo HCTeKy Bakema yroBopa O 3aKylly o0jekaT HEje YKIOHCH ca jaBHE
moBpIrHe, pememeM OmmruHcke yrnpase Kydgeo, Onerbema 3a nHcIeKIujcke mociose o 12. 3. 2019. rogure Ty)uomy je
HaJIOKEHO J1a y POKY O 5 JaHa off JlaHa MpHjeMa pellerha, TO yIuHH. HakoH Tora, Ty)Kuian je mogHeo NMpeaMeTHy TyXOy
MIPOTHB TPOJABI[A MOHTAXXHO-IEMOHTaXXHOI 00jeKTa Kao Ty)KeHor, TBpAehu na ra je Ty)KeHH JOBeo y 3a0nydy aa je ca
MIPUBPEMEHIUM O00jEKTOM KYITHO W TPAJICKO rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE WCTof oOjekra. I[IpBocTeneHrn u APYroCTENeHH CY/ CY
HAIIUTHA [1a TY)XKOCHH 3aXTeB HUje OCHOBAH, IIPe CBETa, 3aTO MITO je y CaMOM KYIOIIPOAajHOM YTOBOPY jaCHO Ne(MHIICAHO IITa
je mpenmer yrosopa. Hanmasbe, Tyxuian je yBUIOM Y IOHAaTKE M3 KaTacTpa HEMOKPETHOCTH MOTao Ja YTBPIM Ja TYXKCHH
HHUje OMO BIIACHWK MPEIMETHOT 3€MJBHUINTA Ha KOjeM je OMO TIOCTaBJheH MPHUBPEMEHHU 00jeKaT, Te Ja HUje HM MOrao Ja Ha
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7. 5. HAYEJIO SUPERFICIES SOLO CEDIT U 3AKYII TPABEBUHCKOI'
3EMJ/BHUIITA Y JABHOJ CBOJUHH Y CJIYYAJY JABAIbA KOHIECHUJE

311 npeasuha moryhHocT na ce rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE y jaBHO] CBOJUHH HU3/aje y 3aKyIl
HEMOCPETHOM Toroj00M, n3Mel)y ocTalior, y ciiydajy JaBama KOHIIECH]e WM IMOBEPaBamba KOMYHATHE
nenatHocTH. [IpuavikoM 3akipbydera yroBopa O 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y jaBHO] CBOJUHHU
paau peanusaiije KOHIIECHOHOT TOCa HEKajaa ce oJcTyma oj Hadena superficies solo cedit, a Hekana
He. Hamme, yroBopoM O KOHIIECHjH OpraH jaBHE BIacTH (KOHIEACHT) Najy JO3BOJY IPHUBATHOM
cy0jexTy ((pu3nyKkoM WU MPaBHOM JIMITY) — KOHIIECHOHAPY Jia 00aBJba JEIATHOCT O] jABHOT 3Ha4aja y
YrOBOPEHOM BPEMEHCKOM MEPUOJy M TOJ YTOBOPEHUM ycioBHMaA. LIWib 3akipbyderma TakBOT TOcia 3a
HOCHOIIE jaBHE BJIACTU j€ OCTBapeme Beher creneHa e(hUKacHOCTH y 00aBJbamy T€ JENaTHOCTH. Jenan
obmuk koHmnecuje je koniecuja mo BOT momeny (build — operate — transfer). Kox oBor oGnuka
KOHIIECHje KOHIIECHOHAp ce 00aBe3yje /la CBOJUM CpeIACTBMMA M3rpanu onapehenu objekar on jaBHOT
3Ha4aja, kojuM he ympassbaTu oApelheHr BpeMEHCKHU MEePUO/ U Ha Taj HAYUH CTUIATH JIOOUT, y UeEMY ce
Y CacTOju HETOB MHTEPEC Y KOHIleCHOHOM Tociy. [1o ncreky yroBopa o KoHIIECHju OH Tipenaje o0jexar
Ha Jajbe yIpaBJbamke jaBHOM CyOjexTy. Jla Ou KoHIlecMoHap u3rpaauo mnpeasuleHu oOjexar, moTpeOHo
MY j€ 3eMJBHINTE, Ma Yy Ty CBPXY 3aKJbydyje yroBOp O 3aKymy Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Yy jaBHO]
CBOJUHU HEMOCPEIHOM TOroJ00M Ca HAJIeKHUM OpraHoMm jaBHe BimacTh. OBako uirpaheHu objekar,
3aBHCHO OJI TOra INTa jé YrOBOPEHO, 3a BpEME Tpajarba KOHIIECHje MOXKE OWTH Yy BIACHHUIITBY
KOHIIECHOHAapa — MPUMaoIlla KOHIIECH]e WU KOHIIEIEHTa — JaBaolla KOHIIECH]e, OJHOCHO OpraHa jaBHE
Biactu. On Tora y 4MjeM BJIACHUIITBY je 00jeKaT, 3aBHCH U Jia JIM JIOJIa3W JI0 OJICTYNama O]l Hadyela
MPABHOT jJEIMHCTBA 3eMJBUINTA M 00jeKTa. YTOBOpPOM MOXe OWTH TpeiBH)CHO /1a KOHIIECHOHAp CTHYC
BPEMEHCKH OTpPaHUYCHO IIPaBO CBOjUHE Ha u3rpalhjeHOM o00jekTy, koje he Mo ucreky yroBopa o
KOHIIECUJH OMTH NMPEHETO Ha KOHIIEACHTA, Al MOXKE OMTH YrOBOPEHO M JIa KOHIIECHOHAP Kao 3aKyriail
3eMJBHIIITA CTHYE caMo OBJanIheme Ja yrpaBiba 00jeKTOM KOjH, Y CKIIAAy ca YTOBOPHHUM OJpendama,

U3rpajy Ha 3aKylJbEHOM 3E€MJBMILTY, a Jja o0jeKaT CBE BpeMe Tpajarba MpaBHOT 1ocia Oyle y CBOJUHHU

TYXHOIa IPEHEeCe PaBO CBOjUHE Ha 3eMJBUINTY. Ha 3akibydak [ja Ty)KUIal Huje Ouo y 3a0yau yKasuBaia je M YH-CHHIA
Jla ce HAKOH 3aKJbyUema KYIOMPOIajHOT YTOBOpa CyIpyra TY)KHOIa MPpHjaBWIa Ha jaBHU OIJIac 32 W3IaBame Ipal)eBUHCKOT
3eMJBHIITA Y 3aKyIl jaBHIM HaaMeTameM, 00jaBJbeH o crpaHe Komuchje 3a m3maBame y 3aKyll HEMOKPETHOCTH Y jaBHO]
CBOjWHH, MITO, Takolhe, yKa3yje Ia je CBe BpeMe Ha CTpaHH TY)KHOIIa TIOCTOjala CBECT Jla HHje CTEKAO MPaBO CBOjHHE W HA
rpaljeBuHCKOM 3eMJbUIITY. B. nmpecyny Anerannonor cyna y Kparyjermy k. 4480/19 ox 22. 9. 2020. ronuse.
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KOHIIEJICHTa. Y OBOM JIPYrOM CIIy4ajy, Mako je rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE M31ATO y 3aKyn M o0jekaT Ha
meMy m3rpaleH OJ CTpaHe 3aKylla, a HE BJIACHUKA 3eMJBHUINTA, HE HapyllaBa C€ HA4elo MPaBHOT

JeIMHCTBA 36MJBHINITA U 3rPaJe.
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8. ObJIMIX CBOJUHE HA TPABEBUHCKOM 3EMJBbULITY

8. 1. IPYHITBEHA CBOJUHA KAO ITPEOBJJIABYJYHHU OBJIUK CBOJUHE
HA 'PABEBUHCKOM 3EMJbUIITY

[Tocne [Ipyror cBeTcKor para KOJ HAac je JOHET BEJIHMKH Opoj Mpomrca Ha OCHOBY KOjHX je
OJy3MMaHa MMOBHHA JIMIIMMA KOja Cy MpOINAlleHa HAapOJHUM HENpHjaTesbiMa, YUYECHHIIMMA para Ha
CTpaHH OKyIaTopa WM NMOYMHUONIMMA KPUBHYHHX JIea MPOTUB JpXKaBe M JpkaBHOT ypehema. Kako
HaBoau bpanucnasa Anocronosuh, ,,y nepuoay on 1945. no 1963. roqune npumenom npexo 40 3akoHa
W JIpyTUX TIpOTHCa TpPUBaTHA WMOBHHA je TIpelia3uja y OIIITEHApOJIHY, OJHOCHO IPYIITBEHY W
Jp>KaBHY CBOJUHY, TI0 OCHOBY CEKBecTpallvje, KoH(pUCKaIHje, HAlMOHAIM3AIMje U EKCIpOIpHjallje
6e3 HaxHaze“.%2 Paqm mocTH3ama TOr IHJba, JOHETO je BUIIE 3aKOHA KOjH Cy TPENCTABIballH MPABHU

OCHOB | 3a OJTy3UMambe rpal)eBUHCKOT 3eMbuiTa, %

JIpyIITBeHa CBOjHHA je yBe/eHa y HAIl TIpaBHH cucTeM YcTaBHEM 3akoHOM'™ m3 1953. roaune.
3axBaspyjyhut HOMEHYTHM MepaMa KOH(pUCKAIIHje, HAIIMOHAIM3AIH]e U IPYTrUM CIIMYHUM Mepama, Kao 1
KacHHje IOHOIICHUM OJJTyKaMa CKYMIITHHA OIMINTHHA, IPYIITBEHA CBOJUHA j& Y IPYroj MosoBHHU XX
Beka moctaia npeosnalyjyhu obmuk cBojuHe Ha TpaheBHHCKOM 3eMubHINTy. [Ipu TOMe, 3HA4YajHO je
HallOMEHYTH J1a JIPYIITBEHA CBOJMHA HUKaJa HUje OWJIa MCKJbYYMBH OOJIMK CBOJUHE HA OBOj BPCTHU
3eMJBHUINTA, C 003UPOM Ha TO JIa j€ MPEe0CTao MamH JICO 3eMJbHUINTA KOju HHje Ouo 3axBaheH HaBeneHUM

Mepama.

1920 Ttome B. y Bpanucnasa Anocronosuh, ,,CTpydHHM KoMeHTap — €-press: IlpuBaTusaluja ¥ pexuM IpaleBHHCKOT
semspninTa®, E-press, 255/2007, Ipasua 6a3a ,,Paragraf lex*.

103 Kao HAj3HA4YajHUjH, HABOAMMO 3aKOH O KOH(UCKAIMjU MMOBHHE M W3BpHIeHYy KoHuckaiwje (,,CiyxkOeHH ITUCT
ADJ“ 6p. 40/45 u 70/45), a nopen mwera, TO Cy U 3aKOH O TMOCTYIamy Ca MMOBHHOM KOjy Cy COIICTBEHHUIIM MOpPAIH
HAITYCTUTH y TOKY OKYIIAIFjeé 1 UMOBHHOM KOja MM je OTy3eTa Ol CTpaHe OKylaTopa W meroBux nomarada (,,CiryxOeHu
quct DI Op. 36/45), 3akon 0 ony3uMamy IpXaBibaHCTBA oduiprMa U nonodunupruma OuBIie JyrocaioBEeHCKE BOjCKe,
koju Hehe Ja ce Bpare y oTayOWHy, NMPUIAAHUIFIMA BOJHHX (opMaifja KOjH Cy CIYKWIH OKyIaTopy W OHOermh y
WHOCTPAHCTBO, Ka0 W JuIuMa onbermum mocie ocimodohema (,Cyxbern muer DI Op. 64/45 u ,,CnyxbeHn muct
OHPJ“ 6p. 86/46), 3akoH 0 mpena3dy y ApKaBHY CBOJHHY HENpHjaTeJbCKE MMOBHHE W O CEKBECTpAIMjH HaJ MMOBHHOM
orcytHux Juna (,,Ciyx6enn muct ®HPJ“ 6p. 63/46, 74/46 u 105/46) u mpyrH 3aKOHH.

104 yYeraguu 3akon (,,CnyxOenu auct ®HPI“ 6p. 3/53).
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VYeBajameM 3akoHa O HAIMOHATW3AIMjU HajaMHMUX 3rpafa U rpaheBuHCKOr 3emubuinta 1958.
TOJIMHE HAIIPABJHEH j€ MPEOKPET Y CBOJUHCKOIPABHOM peXHUMY rpaheBUHCKOT 3eMibHIITa. Ha ocHOBY
un. 34 u 35'% oor 3akoHa, HAIMOHANKM30BAHO je U MPENLIO y APYIITBEHY CBOjUHY cBe M3rpaheno u
HeusrpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE KOje C& HAIA3WIO Y Y)KUM Tpa)eBUHCKUM PEjOHUMA TpajioBa H
HaceJba rpajickor Kapakrepa. [Ipeamer HarpoHanm3anuje cy ousie u mapiesne rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA
Ha KojuMa Cy m3rpaljeHe 3rpajie Koje cy Mo CHJIM 3aKOHA Tpeia3uiie y IPYIITBeHY CBOJUHY, HAKO TaKBE
naprese 1mo CBOM IOJIOKajy, OHOCHO MECTY HallaKema, He Ou Owie HallMOHAIM30BaHE /1a Ha HUMa
HHUCy u3rpaleHe TakBe 3rpaje. Y OBOM CIy4ajy, y APYIITBEHY CBOJUHY j€ MPENa3uiio 3€MJBUIITE HUCIIO/
3rpajie ¥ 3eMJBUIITE KOje je MOTpeOHO 3a penoBHY ymoTpely 3rpaje, a o] OCTarka Maplee ce
dbopmupana mocebHa rpaheBHHCKA Tapiiena, Koja je ocTajajia y CBOJUHH JIOTAJAIIET COTICTBEHUKA,
YKOJIUKO je TakBa jaeoba mapiene Ouia moryha. [lpuBaTrHa cBOjuHa je MoOIia TIOCTOjaTH camMO Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY W3BaH I'pajioBa U HACEJha TPAJCKOT KapakTepa, OJHOCHO Y APYroM HOAPYYjy
MpeIBUEHOM 3a M3rpajlkby WX 3a JApPYyre NMoTpede MIaHCKOT ypehema MmpocTopa, Koje ce Ha3WBaJio
rpahieBuncKo mospyudije.l% Crora, Moke ce 3aKJbYUHTH 12 je PETEXHH J1e0 Tpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA
Mpemao y APYIITBEHY CBOjJUHY, JOK jé MamU /€0 0CTa0 y CBOJUHM TpahaHa u rpahaHCKUX MpPaBHUX

JUIa, U TO Ha OHUM NOJpy4yjuMa Koja cy Ouiia Mame MpUBJIayHa 3a rpajilby U HHBECTHUPAE.

I'paheBUHCKO 3eMJBHILTE je TIO HAaBEJEHOM MPABHOM OCHOBY MOIVIO MPENIa3UTH U3 MPHUBATHE y

JPYIITBEHY CBOJUHY cBe 1m0 7. 4. 1965. rommHe, koju maH je Ouo oapeheH Kao Kpajibh POK 3a

0

ycknahjuBame capes3Hux 3akoHa ca YcraBom COPJ n3 1963. romgune!?’, umajyhu y Buay na je Ommykom

105 Yy, 34 3akoHa 0 HaLMOHAIM3ALMjM HAjAMHHUX 3rpaja U rpaheBuHckor 3emsbuiuta (,,Ciyxoenn mact ®HPJ“. 6p. 52/58,
3/59, 24/59, 24/61 u 1/63) Ouno je mpomucaHO Ja ce cMmaTpajy rpaljeBUHCKMM 3eMJBHMINTAMA W HAIMOHAIU3Y]y CBa
n3rpaliena u HewmsrpaljeHa 3emIbHINTa, KOja Cce Hajlaze y yXHM rpal)eBUHCKUM pPEjOHHMMA TpajioBa M Hacesba IPaJICKOT
kapakrepa (cT. 1). Koja ce mecra cmarpajy rpagoBuMa W HaceJbUMa TPAJCKOT KapakTepa, oapehuBano je pemyOinmdko
mBpmHO Behe (CT. 2), AOK je yKu rpal)eBHHCKH PEOH, Ha MPEIJIOr OMIITHHCKOT HapOogHOr omxdopa, ompehmBao cpecku
HapomHu oa00p MOCEOHOM OIUTYKOM JTOHETOM Ha cegHuIiama o6a Beha (ctT. 3), xojy morBphyje pemyOnmuko u3BpmHO Behe
(ct. 4). IIpema ogpendu wi. 35 HaBeACHOT 3aKOHA, aKO CPECKH HAPOIHHU 0AO0O0p, Ha MPEUIOT OMIITHHCKOT HAPOIHOT 0a00pa,
JOITHI]OM OIUTYKOM, TIOTBph)eHOM O cTpaHe pemyOnudKor u3BpiIHOr Beha, mpommpu panuje onpehern yxu rpal)eBHHCKH
pejoH, 3emJpuInTa O0yxBahieHa HOIHHWjOM OMTYKOM HAIMOHAJH3Yjy C€ M MOCTajy NPYIITBEHAa CBOjMHA JAaHOM CTyMama Ha
CHAry Te OJUTYKE.

196 O npapuma paHUjHX COICTBEHHMKA Ipal)eBMHCKOI 3€MJBUINTA HAKOH CTYHaka HA CHATY 3aKOHA O HALMOHANM3ALMjH
HajaMHUX 3rpajga ¥ rpaljeBHHCKOr 3emJibHInTa B. Y Mapko Kperus, ,,Ochose npagroe pescuma epahesunckoe semmumma’,
Hosu Cax 1982, 20-26.

107 yeras Couujanucrtuuke ®eneparusne Penybnuke Jyrocnasuje (,,Ciayx6enu muct COPJ” 6poj 14/63).
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Yerasor cyna Jyrocnasuje o 19. 6. 1967. romune®® yrepheno na no ucrexy HaBeneHOT poka oapende
un. 34 u 35'%° 3akona o HamMoOHANM3ANM{U HajAMHHUX 3rpaja U rpaljeBuHCKOT 3eMsbuINTa (Y JajbeM
TEKCTy: 3aKOH O HAlMOHAJM3allMju) HE MOTY OHTH OCHOB 3a HalMOHAIM3aUWjy TpaleBHHCKOT
3eMJBUIIITA, T€ J]a CE MMOHMIITABA]y CBU MPOIKCH O HAIMOHAIHM3AIM]jH Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA KOJH CY
JIOHETH Ha OCHOBY HaBeAeHHX ojapenada mocne 7. 4. 1965. ronune. Kao pasnor 3a moHomieme oBe
OJUTyKe YCTaBHOT CyJa HaBEICHO je Ja MOMEHyTe oJpende 3akoHa O HaIlMOHATM3alUju HUCY Owiie
carjlacHe ca OCHOBHHMM NpPUHIMIIAMA YCTaBa O OTpaHUYEHY IpaBa CBOjJUHE, MOIITO 1O Taaa Baxkehem
ycTaBy HHje Omio Moryhe ykuaame IpaBa CBOJUHE Ha HauyWH NpeaBUleH THMM 3aKOHCKUM ojpendama.
Hauwme, oapendom wi. 21 ct. 3 Ycraa CDOPJ uz 1963. rogune 6miio je mMpomucaHO Jla C€ 3aKOHOM
oJpehyje y KojuMm rpaHuIiama M 1noj KOojuM YCIOBHMa 3€MJbOPAJHUIM MOTY UMaTH MpPaBO CBOJUHE Ha
JIPYroM 3eMJBHUINTY, KA0 M y KOjUM TpaHUIlaMa ¥ TOJ KOjUM YCIOBHUMAa OCTaJIM rpal)aHu MOTY MMaTu
MpaBO CBOJHHE Ha MOJHOMPUBPEIHOM U ApyroMm 3emibuinTy. CTora, oapende 3akoHa KojuMma je Omiio
MpenaBUEHO Ja TENOKYTHO TPpajcko rpal)eBHHCKO 3eMJBUINTE Ha oapeheHoM moapydjy mpenasu y
JpYIITBEHY CBOJUHY HHCY Ouie y ckiaay ca YcTaBoMm, mpeMa HaBeneHoj Omnyuu YcTaBHOT cyaa
JyrocnaBuje. Mehytum, yOp30 je yCTaHOBJHEH HOBH IIPABHU OCHOB Tpesiacka rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA
y IpYIITBEHY CBOjUHY, Oynyhu na je 1968. rogunae qoHET caBe3HU 3akoH O ojapehuBamy rpaheBUHCKOT
3eMJBMINTA y TPAJOBMMAa M HacelbMMa rpajckor kapakrepa’'’, kojuMm je pemyOnMKama CTaBIEEHO Y
HA/IJISKHOCT J1a CBOJUM 3aKOHMMa MOTY OJIPEAUTH Tpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE y TPAlOBUMA M HACEJhHMa
T'PaJICKOT KapakTepa Koje MocTaje IpYIITBEHa CBOjUHA. Y CKJIaay ca OBJIaNThemeM M3 CaBE3HOT 3aKOHA,
noHeT je 3akoH o oxapehuBamy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHMINTA Y TPaJOBUMAa M HacebMMa TPajCKOT
kapakrepall, kojum cy nojemunayno 6une oxpeleHe karacrapcke mapliele Koje Ipesase y APYIITBEHY

CBOJHUHY.

108 Opnyka YerasHor cyna JyrociaaBuje O MOHHINTaBaky OPOMMCA JOHECEHUX mocie 7. anpuia 1965. roguse kojuMa ce Ha
OCHOBY 4. 34 u 35 3akoHa O HAIIMOHAIM3AIM]U HAjaMHUX 3rpajia U rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA HAIIMOHAIN3Y]Y rpaljeBuHCKA
3emupnmita ( ,,Ciyxx6enn et COPJ“ 6p. 30/67).

109 gy, 35 3akoHa O HALMOHAIU3ALMjM HAjAMHMX 3Ipajia U Ipal)eBMHCKOr 3€MJBUINTA je OMIIO MPOMHMCAHO Ja aKO CPECKH
HApPOAHU 0J00p, HAa MPEIOr OMIITHHCKOT HAPOAHOT 0A00pa, JOLHHjOM OIUTYKOM, MOTBPHEHOM Of CTpAHE PErmyOIHYKOr
mBpmHOr Beha, mpommpu panuje oapeheHm yxku rpa)eBUHCKH peEjoH, 3eMJpHINTa OoOyxBaheHa IOITHHjOM OITyKOM,
HAIIMOHATIN3Y]y C€ U MOCTa]y IPYIITBEHA CBOjHHA JaHOM CTYyTamka Ha CHAry T€ OJUTYKE.

110 3akon 0 onpehuBamy rpal)eBUHCKOr 3€MJBUINTA Y TPAJOBMMA U HACEJbUMA rpajickor Kapakrepa (,,Ciy:KOeHu IucT

C®DPJ* 6p. 5/68 u 20/69).

111 3akon 0 onpehuBamy rpalleBUHCKOr 3eMJBMINTA Yy IPaJoOBMMa M HacelbuMa rpajckor kapakrepa (,,CloyxO6eHH [IaCHHK
CPC* 0p. 32/68, 17/69, 29/69, 19/71, 16/72, 24/73 u 39/73).
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Hakon noHomema 3akona o rpaheBunckoM 3emsbHimnTy u3 1975. roaume!'?, mpaBrm ocHos
npenacka rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA y OPYIITBEHY CBOjJUHY BHIIE HHMje OMO cam 3akoH, Beh ojamyke
CKYNIITHHA OMIITHHA HA YHjeM MOApydjy ce To 3emsbumre Hanasuno.''® Ommrrume cy y cBojum
oJUTyKaMa HaBOJWJIC Ta4daH OIMHKC TPaHUIa TOJpydja KOje MocTaje rpajcko rpal)eBUHCKO 3€MIBHINTE U
OpojeBe KaTacTapCKHX Mapiiesia Koje ce Hajae Ha ToM mojpydjy. JlaHom mpornamiema 3a rpajicko
rpal)eBUHCKO, 3eMJBUIITE je MPENIa3iiio y IPYIITBEHY CBOJUHY, a JOTAIAlllFbeM BIACHUKY je 0CTajajio
camo npaBo kopuithemwa. IIpomena cBojuHCcKor oONMMKa je 6uia mocieania Mporamemha 3eMJbUIITA 3a
rpajacko rpaheBuHCcko cBe 10 1995. romuwHe, Kama je CTYmMO Ha CHAary HOBHM 3akoH O rpal)eBHHCKOM
3eMJBHUIITY, YHJOM OJPEIOOM je U3PHUUUTO OWI0 TpenBulieHO Ja ce akToM O oapehuBamy rpajckor
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HE MeHha OOHK CBOjUHE HAa ToM 3eMsbuInTy.'* Jlakne, rpajcko rpal)eBUHCKO
3eMJBHUIITE CE M0 CBOM HACTaHKY MOIJIO TIOJICTTUTH Y JIBE TPYyIe, Ha OHO KOj€ je€ TO CBOJCTBO CTEKJIO Ha
OCHOBY 3aKOHa JOHETHX 10 1975. roguHe (Koje ce Ha3uBajao HAIMOHAIM30BAHO 3€MJBHINTE, C 003UPOM
Ha TO JIa je Ha3WB I'Pajicko Tpal)leBUHCKO 3eMJBHUINTE MPBU IMYT YIIOTPeOJheH y 3akoHy O Tpal)eBUHCKOM
3eMJpMINTY U3 1975. roguHe) U 3eMJBHIITE KOje je HakoH 1975. roguHe o/TykaMa CKYMIITUHA OMIIITHHA
MPOIIIAIIABaHO 3a TPaACKo Tpal)eBUHCKO. Y MPaBHOM CMHCITY, 3aKOHOM O Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHIITY U3
1975. ronuae 00e HaBeIeHE BPCTE 3eMJBHINTA Cy U3jeHAYCHE, C 003MPOM Ha TO Ja j& 3eMJBHUINTE OMIIO0
y ApPYIITBEHOj CBOJUHH, JOK Cy (pM3WyKa M MpaBHA JIWIIA MOTJIA UMaTH CaMO TMPaBO KopuIlhewa, Mpu
YeMy TaKBO 3€MJBHINTE HHUje OMIIO y TIPOMETY, a YKOJIMKO je Omio HewsrpaleHo, mpaBo pacroyiarama
wuMe je npunanano apxasu.'’® Hapenena ummeHuna o HauMHY MOCTaHKA IPajCKor rpaleBHHCKOT
3eMJpMINTa he NOOMTHM Ha 3HAuajy HAKOH JIOHOIICHa 3akoHAa O TUIaHMpamwy W usrpaamu u3 2003.
roguHe, ¢ o03upoM Ha TO Aa he oa e 3aBUCUTH MOTyhHOCT meroBor Bpahama paHUjUM

COIICTBCHUIINMA, O YEMY he HaKHaJIHO OUTH BHUILIE peun.

112 3akon o rpahesunckom semibuinty (,,Ciyx6enu auct CPC* 6p. 32/75).

113 B. un. 14 3akona o rpaljesunckom 3emibuinty (1975).

1144y, 4 cr. 3 3akoHa o rpalesunckoM 3emibHInTy (1995).

115 O Tome B. y Mupjana Bynuh, ,,Bpahame y cBojuHy rpajckor rpafeBunckor semsbuiuta®, Ilpasuu scusom, 11/2009, 790
-791.
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8. 2. INTYPAJIM3AM OBJIMKA CBOJUHE HA 'PABEBUHCKOM
SEMJ/BbHULITY

JlpymTBeHa cBOjuHA je Omiia MpeTeKHU OOIHMK CBOjUHE Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBUIITY, OJTHOCHO
WCKJBYYHMBH OOJIMK CBOJUHE HA IpaJICkOM rpal)eBUHCKOM 3eMJBHMINTY CBE JIO JCBEACCETUX roguHa XX

Beka. Ycrasom Penybnuxe Cp6uje u3 1990. romume!!®

, kao 1 YcraBom Casesne PeryOnuke Jyrociasuje
13 1992. ronune!'!’ 6una je npempuhena moryhHOCT mocTojama BHIe 0ONHKA CBOjUHE HA OBOj BPCTH
HenokpetHoctu. Tako je YeraBom PC u3 1990. romune oapeheno na rpajacko rpal)eBUHCKO 3€MIBHILTE
MOKe OUTH y AP>KABHO] WM Y JAPYIITBEHO] CBOjUHH, J0K je YcraBom CPJ u3 1992. rogune 3ajemyeHa u

118 o momomema Ycraa PC u3 1990.

IpUBaTHa CBOJUHA Ha TPAJACKOM TIpal)eBUHCKOM 3E€MJBUIITY.
roAMHE jenuHu Moryhu oONMK CBOJUHE HA IpaJCKOM rpaheBUHCKOM 3€MJBMILTY OWia je JIpyIITBEHA
CBOjUHA, a OJ Taja je TO 3eMJbUIITE MOIIO OUTH U y APXKABHOJj, aJli HE U Y NMpHUBaTHO) CBOjUHU. C
003MpOM Ha TO Ja je MOCTOja0 MOHOIIOJ ApKaBHE, OJHOCHO JPYIITBEHE CBOjUHE Ha rpal)eBHHCKOM
3eMJBHUINTY, OHO HHUJje OWJIO CTBap y rpaljaHCKONIPaBHOM CMUCIY, jep HU]e MOTJIO OUTH TIPEIMET MpaBa
cBojuHe (mpumBatHe cBojuHe).!'® MoryhHoCT ycmocraBbama TNpHBAaTHE CBOjUHE HA IENIOKYITHOM

rpalleBHHCKOM 3eMJBHINTY yBeleHa je Tek YcraBom Pemybmuke Cp6uje?® m3 2006. roamne. Ilpema

onpendama Baxxeher Ycraa u3 2006. roguHe, pa3uKyjy ce TpH OOJIMKa CBOJUHE — IIPUBATHA, jJaBHA U

118 yeras Penyonuxe Cp6uje (,,Ciyx6enu macauk PC* 6poj 1/90).

117 Verap Capesne Peny6muke Jyrocnasuje (,,Cinysx6enu nuct CPI" 6p. 1/92, Amangman | — ,,Conyx6enu nuct CPJ“ 6p.
34/92-643, Amanamanu Il mo IX — ,,.Ciayx6enu uct CPJ“ 6p. 29/00-1).

118 4y, 81 cr. 1 Yerapa Coumjanuctuuxe Deneparusre Penybnuke Jyrocnasuje (,,Cinyxoenu mict COPI“ 6poj 9/74) 6uno
je TpoIHMcaHo Ja He MOXKe IIOCTOjaTH MpaBO CBOjUHE Ha 3EMJBHMINTY y TpaJOBMMa M HaceJbMMa IPajcKor KapakTrepa H
JpYTUM TIOoApy4juMa npeaBuheHUM 3a craMOeHy M Ipyry KOMIUIGKCHY H3Tpaiby, Koje, y CKIamy ca YCIOBHMa H IO
MIOCTYIKY KOjU Cy YTBpheHu 3akoHOM, ofpenu ommruHa. Y. 56 ct. 1 u 2 Ycerasa Penyonuke Cpouje u3 1990. roaune Ouino
je TpOIHUCaHO Jia ce jam4e JPYIITBEHA, Jp>KaBHA, IPHBATHA, 3aJpy)KHA CBOJUHA W JPYTH OOJMIM CBOjUHE, KaO U Ja CBH
o0NMIIY CBOjUHE UMA]y je[IHAKy MpaBHy 3amTuty. ¥ cT. 1 un. 60 HaBexeHor Ycrasa, OWio je mpeaBuljeHo na Cy MpupoaHa
OorarcTBa ¥ J00pa y OMIITOj YHOTpeOu, Kao 1o0pa oI OMIITEr MHTEpPeca, U rPpajJcko rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE Y APIKABHO)]
WIN JPYIITBEHO] CBOJUHH, JIOK je CT. 3 MCTOr uiaHa mpeaBubhao 1a ce Ha noOpHMa Of OMNINTEr MHTEepeca W Ha IPajICKoM
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHUINTY, MOXeE, TIOJ] YCIOBIMa ofpeheHnM 3akoHOM, ctehu mpaBo xopumhema. Oppendom wi. 73 cT. 4
VYcraBa CaBesne Pemybonuke Jyrocmasmje u3 1992. roguae O6miio je mpomucaHo Aa IMojerHa Jo0pa y OIIITO] YHOTpeOu u
rpajcko rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE MOTY OUTH Y IIPUBATHO] M Y APYTUM OOJHIIMMA CBOjHHE, Y CKIIaTy Ca 3aKOHOM.

118 B, Muom JKuskosuh, , TpaHsulidja ¥ IIPOMMCU O M3rpaimwu’, Ilpasua cuzyprocm y ycrosuma mpausuyuje: 360pHuK
paoosa ca Hayuyrnoe ckyna Ilpunosu npojexmy 2013 ,, Paszeoj npasnoe cucmema Cpbuje u xapmonusayuja ca npagom EV*,
Beorpan 2014, 231.

120 gy, 86 cr. 1 Ycrasa Penyonuxe Cp6uje (2006) nponucaHo je Ja ce jeMuye NpUBAaTHA, 3aJpy)KHA U jaBHA CBOjMHA, 1A je
jaBHA CBOjUHA JpKaBHA CBOjHHA, CBOjHHA ayTOHOMHE TOKPAajHHE M CBOjHMHA jEAWHUIE JIOKAJHE CaMOyIIpaBe, TE N1a CBU
o0ImMIM cBOjUHE WMajy jeqHaky mpaBHy 3amrTutTy. UYn. 88 cr. 1 YcraBa mpommcyje ma je xopumiheme U pacronarame
MOJBOTIPUBPEIHAM 3EMJBHIITEM, IIYMCKHM 3EMJBHIITEM W TPAJCKHM Tpal)eBHHCKUM 3EMJBUINTEM Y NPUBATHO] CBOjHHH
CJI0001HO.
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3aJlpy’kHa, & Tpa)leBHHCKO 3eMJBHINTE MOXE OUTH y OWJIO KojeM o] HHuX, 0e3 o03upa Ha TO TIe ce

HaJia3H.

3akon o rpaheBuHCcKOM 3eMibHIITY U3 1990. rommHe mpensubao je nBe BpcTe rpal)eBUHCKOT
3eMJBHINTA: TPAJCKO I'pal)eBUHCKO 3eMJBHIITE M 3eMJBHINTE y TpaheBHHCKOM Toapydjy. CamMo Ha OBOj
ApYyroj BPCTH 3E€MJBHMINTA jeé MOTJIa TOCTOjaTH NpPUBAaTHA CBOjUHA, JIOK j€ TPaJCKo TpaleBHHCKO
3eMJBUIITE OMJIO Y APYIITBEHO] CBOJUHH M HUjE C€ U3 e MOIVIO OTyhuTH, Tj. HUje Omio y mpomery. To
je Omo mocienmky 3aKOH JIOHET Y OBOj] MaTepHju KOjJH je MPOIHUCHUBAO Jia C€ JOHOIICHEM OIJIYKE O
onpehuBamy rpajckor rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA MEHa OOJMK CBOJUHE HAa TOM 3E€MJBHINTY U Ja OHO
npenasu y apymTBeHy cBojuHy. Beh je 3akoHom o rpaheBunckom 3emspuinty U3z 1995. rogune 6umo
MpeaBUEHO CYIPOTHO pelIeke, Tj. 1a C€ aKTOM O oapehuBamy rpajackor rpa)eBUHCKOT 3eMJBUIITA HE

Mema 00K CBOjHHE HA TOM 3eMJbUIITY. 121

JlpyiuTBeHa cBOjuHa Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY j€ 3aMEHhEeHa JIP’KaBHOM CBOJUHOM 3aKOHOM
0 cpefcTBUMa y cBojuHM Perryomike Cpoujel??, momernm 1995. roqune. Moxe ce pehn 1a Ta roguHa
Mpe/cTaB/ba MPEKPETHUILY Y AOTAJAlIEM CBOJUHCKOIIPABHOM PEXUMY Kaja je ped o rpaleBHHCKOM
3eMJBHINTY, AJIK U O JPYyTrUM CTBapuMa koje cy owmiie y cBojunn Penyonuke CpoOuje, ¢ 003upoM Ha TO 1a
j€ HaKOH BHWIIIE JICIICHH]a JPYIITBEHA CBOJUHA IMpecTajna aa Oyae mnpeosmahyjyhu obmuk cBojune. Ce
3eMJBHIITE KOje je 0 Tajaa Ouiio y IpyIITBEHO] CBOJUHHM cajia je moctano cBojuHa Pemybnuke Cpowuje.
MehytuMm, kao mTo je Beh MOMEHYyTO, M Jajb€ HHje MOCTojaia MOTYNHOCT yCIOCTaBJbarmha IMPUBATHE
CBOJUHE Ha TPAJCKOM Tpal)eBUHCKOM 3EMJBHIITY, Y CMHUCIY 3aKkoHa O Tpal)eBUHCKOM 3EMJBUINTY W3
1990. u 1995. ronuHe, OAHOCHO Ha jJaBHOM T'pal)eBUHCKOM 3EMJBHUINITY, Y CMHUCITY 3aKOHA O TUIAHHPAY

u m3rpaamu u3 2003. roguHe, cBe 10 JoHOIIEHka YeraBa Penyonuke Cpouje u3 2006. roguHe.

1214y, 4 cr. 3 3akoHa o rpaheuHckoM 3emibHILTY (1995).

1224y, 1 cr. 1 3akona o cpencrsuMa y csojunu Peny6muke Cp6uje (,,Ciyx6enu rnacauk PC 6p. 53/95, 3/96, 54/96, 32/97
u 101/05) 6uno je mpensul)ero ma cy cpenctsa y cBojuHM PenmyOmmke CpOmje, OMHOCHO cpeicTBa y IpPXKAaBHO] CBOjUHH,
mpuponHa OoraTcTBa (3eMJBHINTE, IITyME, BOAE, BONOTOIM, pyaHA Oara W Apyra ImpupomHa OOraTcTtsa) M I00pa y OIIIITO]
yrnorpeOu (jaBHHU ITyTEBH, MAPKOBH, TPTOBU M YIHIIEC W Apyra Ao0pa y OmIIToj ymorpedu), kao 1o0pa o OIIITET MHTEpeca,
3a Koja je 3aKOHOM YTBpheHO Ja ¢y y ApKaBHO] CBOjHHH.
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[Ipema oapenbama 3akoHa O cpencTBuMa y cBojuHU Penyonmke CpOuje, o maBamy y 3aKym
HETMOKPETHOCTH KOje Cy KOPUCTHJIM JpXKaBHH OpPraHd M OpraHu3aluje oiiayuuBaia je Bmama, a o
JaBalby y 33Kyl M OTKazy YroBopa O 3aKylly HEMOKPETHOCTH KOje Cy KOPHUCTUJIHM OpraHu
TEPUTOPHUjATTHUX jETUHHIIA, jaBHE CIY)KOE W JPyre OpraHu3aldje YMju Cy OCHHMBA4YM TEPUTOPHjATHE
jeauHuIe, Tj. ayTOHOMHA MMOKPajuHa WM jeMHHIIA JOKAIHE CaMOyIpaBe, OJUTydrBao je OpraH yrBpheH
3aKOHOM, CTaTyTOM TEPUTOPHjATHE JeMHHMIIC U JIPyTe OpraHu3allije, WM OpraH jaBHe ciiyxoe oapehen
3aKOHOM, OIHOCHO CTaTyTOM jaBHE CIIy)kOe, y3 camtacHocT PenyOnuuke Oupekiije 3a NMOBUHY
Penryormke Cp6uje (y mamem Tekery: Jupekunja).'?® Yrosop o 3akymy rpalleBHHCKOT 3eMJBHINTA Y
JP’KaBHO) CBOJUHHU KOj€ Cy KOPUCTHJIM JP>KaBHU OpraHU U OpraHu3alyje je y UMe JIp)KaBe 3aKJbydnBao
mupekTop Jdupekiuje unu npyro guie y Jupekiuju koje OH OBJIACTH, JIOK, aKO j€ Y NMUTakby 3eMJBUIITE
KOJ€ Cy KOPUCTHJIM OPraHM ayTOHOMHE TOKpajuHe WM JeAMHHIA JIOKAJTHE caMOyIpaBe, YroBOp je
3aKJbYYMBAO OpraH WM Jie ojApeheHo CTaTyToM Te TEePUTOpHjaTHEe jeAUHUIE. 3a HaBEIEHO
pacrionarame rpal)eBUHCKUM 3€MJBHIITEM OpraHMMa ayTOHOMHE TIOKpajuHE WM jeMHHUIE JOKaTHEe
camoympaBe Ouna je nmorpeOHa carmtacHocT Jupeknuje. Ykoauko OW yroBop O 3aKyiy rpaleBUHCKOT
3eMJBHINTa OMO 3aKJby4eH Oe3 cammacHocTH Jlupekiuje kaja je ucra Ousa morpedbHa, TakaB yroBop Ou

610 HHIITAaB W He OM MPOM3BOJINO MPaBHO jejcTBO. 1%

123 B, un. 8 cr. 2 1 3 1 ui. 8a cr. 2 3aKkoHa o cpeAcTBUMA Y cBOjuHH Penybmuike Cpouje.

124y npecynu Bumer cyna y IlanueBy I'x. 1369/10 ox 23. 11. 2010. ronuse, I0HETO] y MOCTYHKY Y KOME j€ OIJIy4HBAHO O
Ty)kOCHOM 3aXTeBYy 3aKylOaBlia 3a MCIUIATY 3aKy[THHHE, Cy[ je HAlllao Ja je yroBop O 3aKkyly rpaleBUHCKOr 3eMJbHINTA
Humras y cmucay wi. 103 300, jep je mpenMer yroBopa 3eMJbHIITE Y JPKaBHOj CBOJUHH HA KOjEM je 3aKyIlojaBall UMao
npaBo Kopuihema, a HHje UMao MOTPeOHO opiamheme O HAAJIeKHHX OpraHa 3a 3aK/bydeHe TOI YroBOpa, OXHOCHO
carnacHoct Penyonuuke nupekimje 3a uMoBuHy Pemybnmuke CpOuje. OBa camiacHOCT je Owiia HEONXOJHA, HA OCHOBY
onpende wi. 8 ct. 3 3akoHa 0 cpencTBuMa y cBojunu PemyOimke CpOuje, a CT. 8 HCTOr 4WiaHa je MPOMUCAHO Jia je YrOBOp
3aKJby4eH MPOTUBHO ofipeadaMa TOr WiaHa HUMTaB. MehyTuMm, Kako je yrBpheHO Ja je 3aKymnail KOPHUCTHO TpEeIMETHY
napuesny U Ja HUje IUIaTHO 3aKyITHHHY, Te KaKo Cyl HHje Be3aH MPaBHUM OCHOBHOM TY:KOEHOI 3aXTeBa, CYI j€ Hallao Ja je
WCTH OCHOBAH U J1a je TY)KEeHH IyXKaH Ja IUIaTH TYKHOLY TyroBaHy 3aKyIHHHY Ha OCHOBY IPaBHiIa O IPaBHO HEOCHOBAHOM
oborahemy, y cmuciy wi. 210 300. Y apyrom ciiydajy, ONIITHHA KOja je MMaia mpaBo kopuiihema je u3fana y 3aKyi
rpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE y AP>KaBHO] CBOjHHU, Oe3 IprbOaBibama cariacHOCTH PemyOnmmuke mupexiwje. 3aKkymall je Ha TOM
3eMJBHINTY MOAWrao O0jeKar, y KoMe je 00aBjhao MPUBPEOHY JACTAaTHOCT, ald HHUje PEJOBHO M3MHPHBAO CBOjy 00aBe3y
mwrahama 3aKyIHAHE U3 yroBopa o 3akymy. Crora je ONIITHHA MOHETa TYKOy MPOTHB 3aKyIla, a TY)KOSHIM 3aXTEBOM je
Tpakijla WCIUIATy IyroBaHE 3aKy[THUHE W YTBphEme Na je YroBop O 3aKylmy packuHyT. [IpBocTemnenu cyn je Hamao jaa je
YTOBOp O 3aKyIly HUINTAaB, Y CMUCTY Wi. § CT. 8 3akoHa 0 cpeacTtBuMa y cBojuu Pemyommke CpOwuje, jep je 3axpydeH O6e3
mpubaBJbamka cantacHOCTH PemyOnmudke nupekije 3a MMoBHHY. lIpBocTenenn cynm je omOmo neo TY)KOSHOr 3axTeBa 3a
WCIUIATy 3aKylHUHE, ¢ 003UPOM Ha TO Ja je YroBOp HHINTAB, MPUTOM HaBoaehw fa 3aKymaln OMIITHHU Iutaha HaKHATY 3a
Kopuiheme rpal)eBUHCKOr 3eMJBHINTA, a OOAIMO je 0 TYKOCHOT 3aXTeBa KOjUM je TpaXeHO yTBpheme nma je yroBop
packuHyT, Hanmaszehn ma Tyxwial HeMa MpaBHU WHTEPEC 3a MOAHOIICHE TaKBOT 3axTeBa. Ommydyjyhnm o xambu Tyxuora
NPOTHB HaBeJeHe PBOCTEIICHE Ipecye, BUIM TProBUHCKHU Cyl je Halllao Jia je NMpaBUiIaH 3aKJby4aK IPBOCTEIICHOT cya 1a
je TpeaMeTHH YroBop HumuTaB. MelhyTuM, mpema craBy JAPYTrOCTEHEHOI Cyla, Mako 300 HUIITABOCTH YroBOpa O 3aKyIly

45



Muwmo onpenou taga Baxeher Yerasa PC u3 1990. rogune, 3akoH 0 Tpal)eBHHCKOM 3€MJBHIITY
3 1995. roquae u 3akoH o IIaHWpamy U usrpagmu w3 2003. rogune npeasuhanu cy moryhHocT
yCIOCTaBJbatha MPHBATHE CBOjUHE Ha rpaheBuHCKOM 3emibuinTy. Hamme, 3akoH o Tpal)eBHHCKOM
3emubHINTY W3 1995. romuHe je mpommMcuBao Ja ce JIeo 3eMJbMINTAa Koje je oapeheHO Kao rpajicko
rpal)eBUHCKO 3€MJBHIITE OJUTYKOM CKYIIITHHE OMIITHHE, OAHOCHO rpana beorpana, omHOCHO rpana,
KOje JI0 JJaHa CTylama Ha CHary TOT 3aKOHA HUje MPUBEICHO HAMEHH Y LEJIHHU Wik BehuM nierom, a He
YUHU YpOAHUCTHUKY U (YHKIIMOHAIHY LEIHUHY ca rpal)eBUHCKUM 3€MJBUILTEM, aKO J€ O] JaHa HErOBOT
onpehuBama Kao TpajcKoT rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA 10 JTaHa CTYMamka Ha CHAry TOT 3aKOHA MPOTEKIIO
BHIIIE O] 5 TOJMHA, HE CMaTpa IpajAckuM rpaheBuHCKUM 3eMibmTeM. % 3emMipHIITE Koje, y CKIady ca
HaBEIEHOM 0/Ipe10OM, HHje BHIIE MPECTABIhAT0 TPAJCKO Ipa)eBUHCKO 3E€MJBHINTE, HA 3aXTEB JIHMIA
KOje je OMJIO HerOB BIIACHHK TIPE HETO IIITO j€ MPOTJIAIICHO 3a T'PaJICKo Tpal)eBUHCKO 3€MJBUIIITE, WIIH HA
3aXTEB FHETOBOT TPABHOT CJIEIOCHHWKA, MOIJI0 MM je Outh BpaheHO y CBOjUHY, TOJ YyCIOBHMA
MPOMUCAaHUM 3aKOHOM. 3aKOH O TulaHupamy W u3rpaamsu u3 2003. roauHe je caapkao MOy
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Ha JaBHO T'Pal)leBUHCKO 3€MJBHINTE M OCTAJIO Tpal)eBUHCKO 3€MJBUINTE, YHME
j€ HamyllTeHa JoTajallikba Mojena rpaleBUHCKOT 3eMJBUINTA Ha IPaJCKO Tpal)eBUHCKO 3€MJBHIITE,
rpa)eBUHCKO 3eMJBHINTE y Tpal)leBUHCKOM TOJPYyYjy U T'pal)leBUHCKO 3eMJBHINTE WM3BaH rpaleBUHCKOT
Nozipydja, caapikaHa y 3akoHy o rpaleBmHCKOM 3emibnmTy U3 1995. roamne.'?® JaBro rpaleBmHCKO
3eMJBHINTE je OWJI0 y Ip)KaBHO] CBOJUHU M HHjE C€ MOIVIO OTYhHUTH M3 TOT OOJIMKa CBOJUHE, JOK j€
ocTano rpaljeBHHCKO 3eMJBHINTE MO0 OUTH y CBHM OOJMIMMA CBOjUHE M OMJIO je y mpomery.'?’
Ocrano rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE j€ MOIJIO OUTH 1aro y 3akyr. Ocum Tora, oapendoomM wi. 79 ct. 4 oBor
3aKOHa OWJIO je TPOIMHCAHO J1a CE 3a JIe0 3EMJBMINTA KOje je Kao TPajCKo rpalleBUHCKO 3E€MJBHIITE

olpeheHo o/uTyKOM CKYMIITHHE OMIITHHE, Tpajaa, oJHocHO ['pana beorpana xoje, 10 AaHa cTymama Ha

HEMa OCHOBa 3a IOTPAXUBAKE 3aKylTHWHE, MPBOCTENEHH CyX je OMO AyXaH Ja YTBPAM BHCHHY HaKHAJE KOja TYKHOLY
mpumaaa 1 aa obaBeke TY)KEHOT Ha M3MHUpEHE Te HakHane, Oynyhn nma cyn HHje Be3aH NMPaBHUM OCHOBOM KOjU CTpaHKa
O3HAYH Y TyXOH, a HECIIOPHO je YTBPEHO Ja Ty)KEHH KOPHUCTH 3EMJBHIITE Ha KOjeM TY)KWJIAIl UMa MpaBo Kopuihema, ma oH
“Ma TIpaBoO [1a Of Hera 3axTeBa HakHaIy 300r HeoBmamheHor Kopumhema. Y MOMIeAy OMIyKe O JeTy TYKOCHOT 3axTeBa
KOJUM je TpaskeHO YTBpl)eme /1a je YTOBOp O 3aKYILy pacKHHYT, APYTOCTEIICHH CY/ je HAIlao Ja HAIITaBOCT YrOBOPa O 3aKyILy
JIOBOIIH JI0 TOHOIIEEk-a onoujajyhe omTyke y mOMIeAy TOT Jieia Ty)kKOeHOT 3axTeBa, a He 10 ofbadaja Tyxx0Oe 300r HemocTaTka
mpaBHor uHTepeca. O Tome B. y npecyau Bummer Tprosunckor cyma [hx. 8211/05 ox 20. 10. 2005. ronuse.

1254y, 31 cr. 1 3akoHa o rpalesunckoM 3embuinTy (1995).

126 B, un. 3 3akona o rpalesunckoM 3embuiTy (1995).

127 B. un. 70 ct. 71 79 c1. 2 3aKoHa 0 mIaHupay U u3rpaamu (2003).
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CHary HaBEJCHOT 3aKOHA, HHUje TNPHUBEICHO HAMEHH Yy UEIWHU WiIM BehMM JeloM, a He YHHU
ypOaHuCTHUKY ¥ (PyHKIHMOHAIHY LEJIHHY Ca jaBHUM rpal)eBUHCKUM 3€MJBUIITEM, HA 3aXTE€B PaHUjer
COTICTBEHHKA, OJIHOCHO H-ETOBOT MIPABHOT CIICAOCHUKA, YCIIOCTaBJha PEXKUM CBOJUHE KOJU je OMO mpe
CTylama Ha CHary ojjIyke o ojpehuBamy TOT 3eMJBHINTA Ka0 TPAJCKOT Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA, 1O
YCIIOBMMA U TIO MOCTYIIKY yTBph)eHnM TuM 3akoHOM. Jlakie, nako Taaa Baxehn ycraB HHje J03BOJbABAO
Ja Tpajcko rpalleBHHCKO 3eMJBHINTE Oylne y MPHUBATHO] CBOJUHU, 3aKOH j€ WIAK MPEIBHIICO HAYWH 32
yCIIOCTaBJbamkhe MIPUBATHE CBOjUHE HA eMy. HaBenenom oapendom je npeasulena moryhnoct Bpahama
omy3eTor rpal)eBUHCKOT 3E€MJBHMINTA paHHMjUM BIACHHUIMMA MpE JOHOIICHkA IOCEOHWX 3aKOHa O
PECTUTYIIHM]U, HAKO j€ YCTAaBHU OCHOB 32 PECTUTYIIM]y U MOTYNHOCT yCIIOCTaBJbamba MPUBATHE CBOJUHE
Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHILTY CTBOPEH TEK CTylameM Ha cHary caja Baxeher Yerasa uz 2006. roguse.
Mehytum, paHujuM BIAaCHHUIIMMA, OJHOCHO HUXOBHUM clieI0EHMIIMMA, MOTIIO je OuTu BpaheHo camo
3eMJBHIITE KOj€ j€ y APYIITBEHY CBOJUHY MPEILIO Ha OCHOBY OJJIyKa CKYMIITHHA OMIITHHA, JaKIe,
nocie 1975. rogune, ¢ 003UpoM Ha TO J1a je 10 Te FOAMHE 3eMJBHILTE IPeIa3uio y IpYyIITBEHY CBOJUHY
Ha OCHOBY 3akoHa. CMaTpamo Jia He TMOCTOje JOBOJFHO OIpPAaBIaHW Pa3Jio3N 3a NMPAaBJHCHE HABEICHE
JTMCTUHKIMjE, C 003MpOM Ha TO Jia Cy MpaBHE MOCIENIIEe Oy3UMama 3eMJBHINTA y 00a ciydaja ucre,

0e3 0031pa Ha TO IO KOJEM OCHOBY € OJTy3€TO.

CTymameM Ha CHary 3akoHa o jaBHOj cBojuHH 2 2011. romuHe mpecTao je 1a BaXH 3aKOH O
cpenctBuMa y cBojunm PenyOmuke CpOuje. Y HOBOM 3aKOHY YMECTO TE€pPMHHA Jp’KaBHA CBOjHHA
KOPHCTH C€ TEpPMHH jaBHAa CBOjHHA, a PAa3JIMKYy]y C€ TpPU OOJIMKA jaBHE CBOJUHE: IPABO CBOJUHE
Penyonuke CpOuje — ap)kaBHA CBOJUHA, MPABO CBOJUHE ayTOHOMHE IMOKpPajuHe — IMOKPajUHCKA CBOJUHA
¥ I1paBo CBOjUHE jeJUHMIE JIOKAalHE CaMOYNpaBe — Ipajicka, OJHOCHO OMIITHHCKA cBOjuHa.!?
I'paheBrHCKO 3eMIBHINITE MOTIIO je OWTH y CBAaKOM O] HAaBEICHUX 00JMKa jaBHE CBojuHe. [Ipu3HaBame
1paBa CBOJUHE Yy KOPHCT ayTOHOMHE MOKpajHHE M jeJMHMIA JIOKAJTHE CaMOYyIpaBe y OJHOCY Ha

PenyOnuky Ha rpal)eBUHCKOM 3e€MJBHMIUTY JONPHUHENO j€ JIOKAJTHOM EKOHOMCKOM pa3Bojy. Tume je

OJIaKIllaHA pealu3alidja Mpojekara Koju ce€ CIPOBOJE Ha JOKAJIHOM HHUBOY, a KOjU HMMajy 3a IHb

128 Yy, 72 3akoHa 0 jaBHOj CBOjMHH HPOMMCYje [a HEMOKPETHOCTH, OKPETHE CTBAPH U JPYra CPEACTBA KOja Cy, HA OCHOBY
3akoHa 0 cpencTBuMa y cBojuHH Pemyonuke CpOmje Ha JaH CTymama Ha CHary OBOT 3aKOHA Y ApPKAaBHO] CBOJHHU, MOCTA]y
cpezacTBa y jaBHOj cBojuHE Pemryonmke CpOuje, ako OBUM 3aKOHOM HHje apyradwnje oapeleHo.

1294y, 2 3akoHa 0 jaBHO] CBOjHHMU.
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U3rpajlby WM OOHOBY KOMYHalIHE HWH(PACTPYKType H TMOJCTAKHYTE€ CY JIOKaJHE EKOHOMCKE
uanmujaruse. 0 Jlo cTynmama Ha CHAry OBOT 3aKOHA OPraHMMa ayTOHOMHE TIOKpajHHe, Kao U jeMHHUIIE
JIOKaJIHE CaMoyIIpaBe, 3a pacroiiarame rpal)eBUHCKHUM 3eMJBHINTEM, HAa KOjeM Cy UMalld CaMO IPaBo
kopunthema, Ma U 3a W3JlaBamke MCTOT y 3aKyl, Omia je moTpedHa carmacHocT Jupekiuje, koja HUje
yBEK OWia y cramy Ja Ha HajOOJbM HA4YMH cariiera M OLCHHW 3Ha4a] JOKATHUX HHQPPACTPYKTYPHUX
npojekara M Ja OLEHH ONPABAAHOCT M LEIHUCXOJHOCT MPEAIOKEHOT pacrojiarama rpaleBHHCKUM
3eMJBHINTEM. Y CBaKOM Ciy4ajy, Jupekiuja HUje MOTIIa UMaTH OO0JbH YBUJ Y TIPHIMKE Ha JIOKAJTHOM
HUBOY O]l OpraHa JIOKaJTHe BJIACTH, KOju 0e3 HeHe CarIaCHOCTH HHUCY MOTJIHM 3aKJbYdUBATH YrOBOPE O
3aKymy. 3aKOH HHje TpenBuhao u3y3eTke y KOojuMa 3a U3JaBame rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y 3aKyIl
camlacHocT He Ou Owna morpeOHa. IlpusHaBameM mpaBa CBOjuHE Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHMIITY
ayTOHOMHO] ITOKPajUHU U jeIMHUIIaMa JIOKAJIHE caMOyIIpaBe 3aKOHOM O jaBHO] CBOJUHU OHU Cy CTEKJIH

CaMOCTAJHOCT Y YIpaBJbakby U pacloylaramkby UCTHM.

3111 mpomnucyje na rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE MO)XKE OUTH y CBUM OOJIMIMMa CBOJUHE, T€ j€
HaBEJICHO M KOjH Cy OONHIM jaBHE CBOjHHE, CaracHO 3akoHy o jaBHOj cojuHm.'®! Ompenbom um. 8
3akoHa O jaBHO] CBOJUHHM je TIpenBuheHO Ja Cce TpPaBHU PEXUM T'pal)eBUHCKOT 3EMJBHIITA,
MOJBOTIPUBPETHOT 3€MJBHUINTA, BOAHOT 3€MJBMINTA, IIyMa M IIYMCKOT 3€MJBMILITA Y JaBHO] CBOJUHU
ypehyje mocebnnm 3akoHoM. Kaza je y nmutamy rpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE, HEMA MOCEOHOT 3aKOHA KOjU
ypehyje camo mpaBHU pexuM Tpa)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, Kao IITO jeé TO paHHuje Ouo ciy4daj, Beh je oH
ypehen y Hekonuko oapenaba 3I1IH, a xoju je moner mpe 3akoHa o jaBHO] cBojuHuU. OmgHoc 31U y
OJIHOCY Ha 3aKOH O JaBHO] CBOJHHHM j€ OJJHOC IOCEOHOT IIpeMa OMIITEeM 3akoHy. Ha cBa nmuTama koja ce
TUYY MPABHOT PeKUMa rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, a Koja Hucy ypehena 3I1U, npumemuBahe ce onpende
3akoHa O jaBHO] CBOJUHHU Koje ypelyjy IpaBHH PEKHUM CBHUX CTBApH Y HEKOM OJ1 OOJIMKA jJaBHE CBOJUHE.
MebhyTtum, 3akoH 0 jaBHOj cBOjUHM mpenBuba u na onxpende moceOHUX 3akoHa Kojuma ce ypebhyje
PEKUM CTBApH Y jaBHOj CBOjUHH HE MOTY OUTH Y CYNPOTHOCTH ca ojpendama Tor 3akona. 32 13 tora 6u
ce Morao u3ByhM 3akjbydak Ja cy opende 3akoHa O jaBHOj CBOJUHM BHUIIIE MPaBHE CHAre y OJAHOCY Ha

onpende moceOHUX 3aKOHA, Jla UMajy CHary ,,HaJ3akoHa“, IITO HHje y CKJIaay ca ojapendama Ycrapa

130 1. azapesuh, C. JIasapesuh, Has. geno, 8-9.
131 B. onpendy . 84 3IM.
1324, 4 c1. 2 3aKkoHa 0 jaBHO] CBOjUHH.
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xojuMa je ypehena xujepapxuja usBopa mpasa.’*® TO masbe oTBapa murTame ofpendamMa Kojer o JBa
HaBe/leHa 3aKOoHA Tpeba AaTH MPEAHOCT, aKo ce MOKaxe Ja u3Mel)y BUX MOCTOjH CYIPOTHOCT Y HEKOM

KOHKPETHOM CITy4ajy.

133 3narko Credanopuh, , IIuTame u oaroBop — BylleTcky HHCTPYKTOp: Y TBPHHBAE TPHKUILHE BPEIHOCTH HENOKPETHOCTH
MIPWINKOM OTylema Hemsrpal)eHor rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHO] CBOjUHHU ", Byuemcku uncmpykmop, 116/2015, IIpasna
6asza ,,Paragraf lex“.
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9. 3AKYII TPABEBUHCKOI 3BEMJ/BULITA Y IPYHITBEHOJ
CBOJUHU

Wwmajyhu y Buny na je y apyroj moinoBuHu XX Beka BEIHKH €0 Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHUIITA, KaKO
nsrpalesor, Tako u HemsrpalheHor, OHO y IPYIITBEHO] CBOjUHH, HaJa3HMMO 3a CXOIHO Ja C€, y LUJbY
CBEOOYXBaTHOT cariefaBama MPEIMETHOI MHCTHTYTa, OCBPHEMO Ha YTHIAj HABEACHE YHMIbEHHUIIC Ha
CaJIpXKHUHY YroBOpa O 3aKyIly OBE BPCTE HEIOKPETHOCTH, Ka0 ¥ Ha IIPOMEHE KOje Cy HacTajle y PaBHOM

pexuMy rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA YBOl)EHEM JAPYIITBEHE CBOJUHE.

3akoH o rpaleBUHCKOM 3eMJbuIITY U3 1975. ronune je y wi. 20 perynaucao y KOjuM ciiydajeBUMa
U TIOJ] KOJUM YCIIOBHMAa ce€ Tpal)leBUHCKO 3€MJBMINTE Yy APYIITBEHO] CBOJUHH MOXKE W3JIaTH y 3aKyIl.
3aKOHHM KOjH Cy TIPETXOJMIN OBOM 3aKOHY, K0 HM 3aKOHHM JOHETH MOCNe Hera y Toj obmactu™>*, Hucy
caapikanu oapende o 3akymy rpaheBUHCKOT 3emibuITa. Tako, 3akoH O rpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY W3
1986. romume®®® je caapxao omiamheme OMITHHE Ja Jaje Tpajacko Tpal)eBUHCKO 3EMJBUINTE Ha
kopuiheme 3a U3rpailby 00jeKaTa WK Ja Ta Jaje Ha IpUBpEeMeHO Kopuiihewe. M ocTanm KopuCHUIN
HeusrpaleHor rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUIITA Cy MOTJIH Ja Ta Jajy Ha MPUBPEMEHO KOpHUIIheme 10 HEeroBOT
npuBohema HAMEHH, aKo Ce yIoTpedspaBajio y MoJponpuBpeaHe cBpxe. Mcra npaBa Ha rpaljeBUHCKOM
3eMJBHINTY y APYIITBEHO] CBOjUHM Omia cy mpeaBuleHa u 3akOHOM O Tpal)eBUHCKOM 3EMJBHINTY U3
1990. roguHe, ¢ TUM IITO j€ OBaj 3aKOH IpeaBuhao /1a ocTaii KOPUCHUIIM Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y
JPYIITBEHOj CBOJUHU MOTY JIaBaTH TO 3€MJBUILTE HA MPUBPEMEHO Kopulllhewe U 3a Apyre norpede koje

YTBpPIY CKYIIITHHA OINIITHHE MPOTpaMOM MpUBpeMeHOr Kopuiihema HeusrpaljeHor rpajackor

rpaheBI/IHCKOF 3E€MJbUIITA, @ HC CaMO Yy ITOJBOIIPUBPEAHE CBPXE, YKOJIUKO TO 3€MJBUIITE HI/Ije IIOT'OJHO 3a

134 Hapeneno ce omHocu Ha Onmmu 3axkoH o ypehupamy u kopuimhemy rpalesunckor semsbumra (,CyxkOeHH JIHCT
@®HPJ* 6p. 12/62), 3axoH o ypehuBamy u kopuiihemy rpaackor 3emibuinta (,,Ciyxoenu racauk CPC* 6p. 12/64 — 6uo Ha
cHa3m on 5. 4. 1964. mo 3. 8. 1975. ronune), 3akoH 0 ypehuBamy ¥ maBamy Ha Kopuiiheme rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA
(,,Cnyx0enu rmacauk CPC*“ 6p. 32/68 u 51/71 — 6uo na cHazu onm 11. 8. 1968. mo 3. 8. 1975. romuue) u 3akoH O
rpaheBuHCKOM 3eMIpuIITY (1979).

135 TTpeummhen TexcT oBor 3akoHa je 06jaBibeH y ,,Ciayxb6enom miacHuky CPC* 6p. 27/86, a oH y cebu 00yxBaTa 3aKoH O
rpaheBuackoM 3emupniity (,,CroyxOennm tmacauk CPC” 6poj 20/79), 3akoH o mW3MeHamMa W JOIMyHaMa 3akoHa O
rpaheBuackoM 3emipnity (,,CroyxOennm tmacauk CPC“ 0Opoj 16/83), 3akoH o0 w3MeHamMa M [OITyHAMa 3akoHa O
rpaheBuacKkoM 3emupmmty (,,CmyxOenu rmacauk CPC* 6poj 38/84) m 3akoH 0 W3MeHamMa W JOIMyHaMma 3akoHa O
rpaheBuHCKOM 3emIbnmTy (,,CiryxxOenn rmacauk CPC* 6p. 14/86).
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xopumheme y nossonpuspenne capxe.'® Crenehn 3akon koju je perymucao oBy marepujy, 3akoH O
rpaheBUHCKOM 3eMJbUIITY U3 1995. rogune, He TOBOpU O rpal)eBUHCKOM 3EMJBHUINTY Y JPYIITBEHO]
CBOjUHH, Beh Kao jeIMHU CBOJUHCKH OONUK Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHUINTY MOMUIHE JP)KaBHY CBOJUHY.
[TomeHyTH 3aKOH Kao IpaBHE OCHOBE KopHIhema rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HABOAW CBOJUHY Ha
3eMJBHIITY, CBOJUHY Ha 00jeKTy, Kopuiiheme 00jekTa u3rpal)eHor Ha TOM 3eMJBHINTY U aKT O JaBamby
Ha Kopumheme Tpaackor rpaheBuHCKOT 3eMipMIITA. >’ 3a pasnmKy oJ paHHjUX 3aKOHA, OBAj 3aKOH je
npensuhao na ce maje Ha kopunrheme HensrpaheHo u ypeheHo rpal)eBUHCKO 3eMIBHIITE, a U3y3€THO Ce

naje Ha Kopuliheme U u3rpal)eHo 3eMIBHUIITE, 0 YEMY CE€ y CBAaKOM CIIy4ajy 3aKJbydyje YroBOp.

3akoHOM O TpaleBUHCKOM 3eMJbUINTY U3 1975. roguHe HUje AeTajbHUJE PETYIHCAH yroBOp O
3akyiry rpaheBHHCKOT 3eMJbuinTa. ONIITHHA je MMalia MPaBo pacloyiaramka 3eMJBUIITEM U MOTJIA je Jia
ra m3/1aje y 3aKyIl pajy 3aJ0BoJbaBarkba HEKUX KPAaTKOPOYHHX MOTpeda, M TO Kako Hen3rpal)eHo Tpajicko
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE, Tako U usrpaheno. M3y3eTHo, Mora je u Aa ra qaje y 3aKyn IpaBHUAM JIUITAMA
pamn umirpaame oOjekata. OBa 3akoHCKa MOTYNHOCT je y TpakCH MoTJIa Jia TMpom3Bene OpojHe
npobeme, moceOHO ako YTOBOPOM O 3aKyIly HHje OWUJIO peryaucano koMme he mpumactu o0jexar HaKoH
MpecTaHKa BaKewa yropopa o 3akymy. Takohe, jaBipanu cy ce mpoOieMu ¥ IPUINKOM oTyhema 00jexTa
n3rpal)eHor Ha T'pal)leBUHCKOM 3€MJBHINTY, TOCEOHO aKO KOJI YUYECHHKA TAaKBOT MPABHOT IOCja HUJE
MocTojaJia JIOBOJhbHA CBECT O TOME KOja IMpaBa C€ MPEHOCEe Ha 00jeKTy, a KOja Ha 3eMJBHINTY Yy
JPYIITBEHO] CBOJUHHM Ha OCHOBY KyHOTIpoajHOr yroBopa. Jlume koje je u3rpamuio obOjekar Ha
3aKyIJb€HOM 3E€MJBUIITY Y JIPYIITBEHO] CBOJUHHM y CBAaKOM CIllyyajy HHje MOIJIO MPEHETH Ha KyIla
o0jekTa BHILIE IPaBa Ha 3€MJBUINTY HETO IITO jeé OHO CTEKJO IO OCHOBY YroBOpa O 3aKkymly, 4ak U
YKOJIMKO j& MPOTEKA0 POK Ha KOjU je yroBOp OMO 3aKJbYYEH M ako je 00jeKaT OCTao Ha 3eMJBHUINTY U

HAKOH IpecTaHKa Baxkema yrosopa.'*® Ha 3akynsbeHoM rpal)eBMHCKOM 3eMJBUIITY y jABHOj CBOJUHH HE

136 B. un. 26 3akoHa o rpalesunckoM 3emibuinTy (1990).

137 B. un. 18 cr. 1 3axoHa o rpahesunckoM 3embuiTy (1995).

138 TIpema unmeHHMYHOM CTamy y mpeamery Bumer cyna y Kparyjesuy I1. 64/17, nana 1. 1. 1979. ronune 3akbydeH je
YroBop o 3akymy 3emJpummra u 10 y LlepoBuy xox Kparyjesma, m3amehy M. 3., 11.“ kao 3akynmomasua u Pagne opranmsammje
3a mpomer pobe Ha mano ,,P.“ ca cegumrem y KparyjeBiy, kao 3akymiia. HaBegeHUM yroBOpoM 3aKyIOAABAaIl j€ 10 3aKyIIILy
HercKopuIllheHu Jeo CBoje KaTacrapcke mapiese 6poj 398 (caga napuena 0poj 2841/2), y Lleposity u To Ha Bpeme ox 15
roauHa 3a u3Hoc ox 200.000,00 qunapa. IlpeaMer 3akyna je Ouna HoBplIuHa of 22 a 58 M?, o] yKyIHe IOBPLIMHE Maplele
on 36 a 85 m? VYrosopom je Omio mpensulieHo ga he 3akymal Ha 3aKyIJbeHO] Hapleid nomuhu 3rpafie 3a HOpomajy
rpaljeBUHCKOr Marepujana, koje he OuTH ecTeTcKku OONMKOBAaHE TAKO Ja Ce YKJamajy y KOMIUIEKC 3rpaje JoMa KyIType.
3akynar je obaBe3aH Jla 3aKyIUbEHHU A€0 Maplielie IPOMUCHO Orpaay M TO 10 MapKa )KHYaHOM MPEXOM, a ca JAPYruxX CTpaHa
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Moke ce cTehu mpaBo cBojuHe oapkajemM, Oynyhu na 3akymail, Kao HU EErOBU MIPABHU CICIOCHUIU HE

MOTY UMaTH CaBECHY JAp>KaBHHY, ¢ 003MPOM Ha TO Jia 3Hajy Jla Ha OCHOBY YTOBOpa O 3aKyIly HE MOTY Jia

JipsKe mapieny kao BiacHumm.

00/UBMKaBOM JKHIIOM. YTOBOPOM O 3aKkymy HHje npeaBuheH mnpaBHH craryc usrpalieHor o0jekra, OZHOCHO Y 4HjeM
BJIaCHUIITBY e OMTH 00jeKaT HAKOH MCTEKa yroBopa o 3akymy. Oamax HakoH 3akJbydema yrosopa, HIT ,,P.“ je ymuio y
Tocex maplese Kojy je y3eo y 3aKyl W Ha MCTOj U3TPajyo MOCIOBHY 3Tpajy, CBE IpeMa 3aK/bydeHOM YroBOPY. YTOBOPOM O
npumnajampy oxn 14. 11. 1990. romuue AI1 ,,P.“ je nmpunojeno npemy3ehy ,.I.“, y 4ujy IMOBHHY je yIIa0 U HaBEICHH 00jeKaT
mirpaljeH Ha 3aKkymbeHOj maprend. OBO MPHBPETHO IPYIMITBO je IOTOM MPONAJIO CIOPHU oOjekar mpexysehy ,.I.
1. yTOBOPOM O TIpojaju 3akibydeHuM 27. 1. 1992, ronuue, koju HUje oBepeH y cyny. Kymair ,,I. 1.“ je y IeTOCTH HCIUIATHO
KyTIOINpOJIajHy LEHY M CTYNHO Y mocex objekra u mapuene. [Ipema cramy y Katactpy HenmokperHocTH Ha aaH 10. 5. 2017.
TOIIMHE, Ka0 BJIACHUK criopHe mapiene 0poj 2841/2 KO lleporan ynucan je I'pax Kparyjesail, a kao BIACHHK TOMEHYTE
srpane je ymucaHa PenyOmuka CpOuja, ca mpaBom kopurihema MecHe 3ajennurie Lleporam. ,,I. m.* JOO, kao mpaBHU
cnenbenuk apymreeHor npemyseha ,.I. m.“, momgHena je TyxOy mpotuB Pemyonmuke CpOuje, I'pama Kparyjesua u MecHe
3ajefnuie ,,llepoBair”. TIpuMapHUM TY)KOCHHUM 3aXTEBOM j€ TPa)KCHO J]a Ce YTBPIH Jia je TY)XHIAIl 0 OCHOBY yroBopa o
kynonponaju ox 27. 1. 1992. romuHe cTekao mpaBo CBOJHHE HA CIIOPHOM O0jCKTY, 3€MJBHINTY HUCIOJ 00jeKTa U 3eMJBUINTY
MoTpeOHOM 3a pPEJoBHY ymorpeOy o0jekTa, y MOBPIIMHU MPEenu3HO ofapeleHoj y TyxOeHOM 3axTeBy. EBEHTyamHUM
TY)XOCHUM 3aXTE€BOM je TPaKEHO Jia Ce YTBPAH Ja je TYXKIJIAll CTeKao MPaBO CBOjHHE HA HABEJCHUM HEMOKPETHOCTHMA
onpxxajeM. Bummm cyn y Kparyjesuy je npecynom I1. 64/17 on 29. 1. 2019. ronune, Koja je McCHpaB/beHa pelICHEM HCTOT
cyma ox 5. 3. 2019. roaune, onduo NpUMapHU TyXO€HH 3aXTeB, a YCBOjHO eBeHTyal HU. OBaj Cya je HaIlao Jia Cy UCITYyHECHH
YCIIOBH 32 CTHIIAle TpaBa CBOJUHE PEIOBHHM ONp)KajeM, Y CMHCIY Wi 28 cT. 2 3akoHa O OCHOBaMa CBOjJUHCKOIPaBHHX
onnoca (,Cnyxbenn jucr COPJ“ 6p. 6/80 u 36/90, ,,Cnyxbenn nmuct CPJ* 6p. 29/96 u ,,Cnyxb6enu rnacauk PC* 0Op.
115/05) m ma je Tyxwumal HOCTao BIACHUK O0jekTa, KOju je mero mpasHu nperxomuuk JIT ,,P.“ carpammo om cBor
MarepHjaia, CBOjJUM pajioM M CPEINCTBHMA, a TYKHJall Ky[HO Ha OCHOBY 3aKJby4EHOI YTOBOpa O MPOAajU U y 4YHjoj ce
MHUPHOj U HECMETAHO] JIPKaBHHH Haa3u off AaHa KyrmouHe. CyJ je Hallao Jia ce pajy O 3aKOHUTO] M CABECHO] APIKaBUHH,
HOIITO je MpoTekao pok of 10 roamHa 3a CTULAWmE MpaBa CBOJUHE PENOBHMM OAPXKajeM, a CaBECHOCT Jp)KaBUHE Ce
NPETIOCTaBJba, CXOMHO WiI. 72 HAaBEAEHOr 3aKOHA, IOK je Ap)KaBHHA 3aKOHMTA jep je 3aCHOBAHA HA ITYHOBA)XKHOM IPaBHOM
OCHOBY, KOjU je moTpedaH 3a CTUllame mnpaBa cBojuHe. Mehytum, omnydyjyhu o kanbu TyxeHux, ANENalyvoHU Cyl Y
KparyjeBuy je yknHyo HaBeleHy IMpecyly y Jelly y KOMe je YCBOjeH €BEHTYalHM TYKOSHM 3axTeB, Hajazehu Ja HuCy
yrBpheHe cBe OWTHE YMILCHHUIIE O] 3Hauaja 3a CTUIAE [paBa CBOjUHE onpxkajeM. Huje yrBpheHo 1a nu je 3aKOHCKH
3aCTYyIIHUK — JUPEKTOP TY)KHOLA y BpeMe 3akjbydera YroBopa O IPOAAju 3HAO Ha KOora ce IO jaBHUM KbUrama BOIH
MpeIMeTHA HEOKPETHOCT, Kao U Jia JIM Ce PaJy O 3eMJBHINTY U3 Wi. 16 3aKoHa O jJaBHO] CBOJUHH, HAa KOjeM HHUje J03BOJHEHO
CTUIIAEE TIpaBa CBOjUHE OAprKajeM, y CKIaly ca Wwi. 17 ucror 3akoHa. J[pyrocTeneHu cyq je yka3ao U Ha TO Ja JpKaBHHA
TY)KHOLIA HE MOXKe OMTH 3aKOHUTA jep YrOBOp O Kymonpoaaju odjekra ox 27. 1. 1992. roauHe Huje OMO OBEpeH, HAKO je U Y
TO BpeMe OBepa Oumiia yCIIOB MyHOBXKHOCTH yroBopa. B. peeme Anenanuonor cyna y Kparyjesiy k. 2244/19 ox 5. 11.
2019. ronune.

139 TakaB craB je uspaxen y npecymu Anenaunuosnor cyna y Hopom Camy k. 1377/20 on 14. 10. 2020. ronune. Tyxusba je
Ty)kOCHUM 3aXTEBOM TPaXWIa Ja Ce YTBPIM Jia je CTeKIa MpaBO CBOjuHEe oxpkajeM Ha 18/2689 nmemoBa karacrapcke
mapienie rpajackor rpaljeBUHCKOr 3emipmiiTa Op. 2227/3 w Ha 2/3394 pmenmoa mapuene Op. 2227/7, WMCTO Tpajcko
rpaheBuncko 3emipnmte, cBe y KO Hosu rpax, Cyboruna, mro je Tyxenn [pan Cyboruma, kao BIaCHHK Mapiene, IyKaH
Mpu3HATH U TpHeTd. Ha HaBemeHWM mapiienama je mirpaljeHa rapaka, 9iju je BIACHUK TYKWJba, a TPaBHHU MPETXOIHUK
TYXHWbE je KyIIHO Tapaxy Ol JHUIa KOje jy je M3Tpaaio Ha 3eMJBHINTY y3€TOM Y 3aKyI, [0 OCHOBY YroBopa O 3aKyIy
3akspydeHor 1966. ronuae. Ha 0CHOBY yTBpl)eHUX UHMI-E€HHIIA TIPBOCTEIICHH CY/ j€ TPUMEHOM ofpendu 9. 28 y Be3H ca 4.
72 3akoHa 0 OCHOBaMa CBOJHHCKONPABHUX OTHOCA, OMOMO TY)KOCHHU 3aXTeB, Y3 00pa3IOKeme 1a YTOBOp O 3aKyIly IapIiene
HE MpeICTaB/ba OCHOB 3a CTHLAKE NpaBa CBOjUHE HETO OCHOB 3a KopHIIheme Te Iaplerie, y KOM CIIydajy yroBop o
Kymonpoaju m3rpaljene rapaxe jecTe OCHOB 3a CTHIAIhE IPaBa CBOjHHE HAa Tapakd, a HE W Ha TapIeN Ha KOjoj je oHa
n3rpal)eHa. ATeNnaniuoHu CyII je IIOTBPAXO MPBOCTENCHY MPECYRY, HaBorehu 1a HICY UCITYE-CHI YCIOBHU 3a CTUIAEKE CBOJHHE
Ha 3eMJBHINTY OZIP’KajeM jep Taj HAuWH CTHUIlaa MOoApa3yMeBa CaBECHY MpKaBHHY, Kao IITO je MPOMUCAHO Y WiI. 72 CT. 2
30CIIO, a me Hema. Jp>kaBUHA TY)KHJbE HIj€ CaBECHA jep je OHA 3HaJa J1a Ha 3eMJBHUINTY KOj€ KOPUCTH Kao BIACHUK Tapaxe
HHje CTeKJIa CBOJUHY jep CBOjUHY HUCY MMaJl HU FH-CHU MPABHU MPETXOTHUIIH.

52



3a pa3nuKy O] OIIITHHE, OCTAJM HOCHOIM IpaBa Kopuihema Cy MOIIH J1a Ta U3/3jy Y 3aKyIl
caMo y TIOJBONPUBPEIHE CBPXE M TO aKO Ta ymoTpeOspaBajy 3a mcty Hameny. ™" V ciywajy kama ce y
V03 3aKyIOJaBlla jaBJha0 PAaHUjU COTICTBEHUK 3EMJBHIITA, YTOBOP O 3aKyIly je MOTao Ja BaXKu
HajIyKe 10 Tpeiaje 3eMJbUINTA ONIITHHU WIH JPYroM KOPUCHHUKY paad NpuBolema mnpensul)eHoj
Hamenu. llog mnpuBohemem 3emibHINTa TpEeIBUNEHO] HAMEHH TMOJpa3yMeBallo ce u3Boheme
rpal)eBUHCKUX WM JPYrHX PajoBa OJf CTpaHE OMIITHHE WJIM HEKOT JPyror KOPHUCHHKAa KOjeM je TO
3eMJBUIITE OWJIO JIOJIEJHEHO paau TpajHor Kopuinhewma. C 003UpoM Ha TO J1a je OMIITUHCKH HApOIHU
0/100p JIOHOCHO pelIeHe Ha OCHOBY KOjeT j€ paHUju CONCTBEHUK TOT 3€MJBHUINTA, OJHOCHO HOCHJIAIL
MIPUBPEMEHOT IpaBa Kopuihewa, OMO Ay)KaH Ja MCTO Ipela paau NpuBohema HaMEHH, YUME je U
IIPECTajao YroBop O 3aKyly, IPOM3Ja3u Ja je TakaB aKT OMIITHHCKOT HApOJIHOT 0J00pa MMao 3Hauaj

PacKUIHOT YCJIOBA.

OcTtanu HOCHOIM IIpaBa Kopulllhewa HUCY MOTIIU Ja U3/ajy IpaJcKo rpal)eBUHCKO 3€MJBUILTE Y
32Kyl JPYTUM MPaBHUM W (PU3UYKUM JIMIIAMA paad uU3rpaame oOjekara. OBo, IIpe cBera, M3 pasjiora
IITO je HAKOH HalMOHAM3aIfje TPajACKOr Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA TPABO paclojiaramkba THM
3eMJBHILTEM MMajla caMo OMIITHHA, a, C APYre CTpaHe, OHU Cy MMaJld IIPaBO caMo MPUBPEMEHO Ja Ta
KOpHCTE, IOK HEe Oyay MOpaju Jia ra Mpenajy ONMmTHHU paau IpuBohema HaMEHU, OCUM YKOJIHKO UM je
JOJIEJbEHO TPaBO TpajHOT Kopuimhema paau u3rpaame obOjekara. Yak HM MMaoly MpaBa TPajHOT
kopuithemwa rpajackor rpaleBHHCKOr 3eMJBHMINTAa HUCY MMajd IMpaBO Jia ra U3Aajy y 3aKyl APYyruMm
muuMa, Beh caMo Ja rpazie Ha mbeMy o0jekaT, a CBOje MpPaBO Cy MOIVIM NMPEHETH camMo Ha y3aK Kpyr
CpoAHMKA o/ipel)eH 3aKOHOM, KOjU Cy TO MPaBO MOIVIM U HACIEAUTU. Y CYIACKO] MPAKCH CE IMOCTaBUIIO
MUTamke MPaBHE BaJbaHOCTU YIOBOPA O 3aKyIly T'pajCcKoOr rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA, KOJU j€ 3aKJbydeH
nana 1. 10. 1969. rogune, Ha nepuoa ox 99 roauHa, a y KojeM je 3akyrnojaBal] Ouio GU3NYKO JIMLE —
uManal mpaBa Kopumihema, a 3aKymail MpaBHO Jidle. YTBpHEHO je Ja TakaB yroBOp HHje MPaBHO
BaJbaH, KA0 HHU T'€HEPAJTHO OBJalhene KOjuM je HOCHUJIAI] IIpaBa Kopulrhema OBIaCTHO TO MPABHO JIUILIE
na yOynyhe HEOmo3wuBO W CTajgHO YIpPaBJba MPEIMETHOM KAaTacTapCKOM IMapIIesioM, J1a HOME MOXKE

pacnoJjiaratv, yroBapaTtu nponajy n u3naBaTHu je Yy 3aKyil, 0e3 HEeroBor MNpEeTXOAHOI' 3Haka U

140 B. un. 20 3akona o rpalesunckoM 3emibuinty (1975).
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canracHoctu. Crora je mpaBHO JHMIE KOje j€ TMPaBHHU CIEIOCHUK 3aKylia 00aBe3aHO Na MPaBHUM
clenOeHNIIIMA 3aKyHoaBlia — MMaola mpasa kopumhema, Tpeaa y ApKaBHHY CHOpHY mapreny. 4!
[IpaBHM cnenOeHMK 3aKymla je IPOTHB MPBOCTEIICHE M APYTOCTEIEeHE Mpecyle ITOHETE Y TOM CHOpPY
MOJTHEO W YCTaBHY XaJyi0y, 300T MOBpeae MpaBa Ha UMOBHHY, 3ajeMueHOr wi. 58 YcraBa PemyOnmuke
CpOuje. Y ycraBHO]j ®aJIOM je HABEO JIa je MOTPEIIaH 3aKbydak ArmenanuoHor cyna y beorpany na je
HaBEJIEHH YTOBOP O 3aKyIly I'pajJCcKor rpal)eBUHCKOT 3eMJbMINTa HeBakehw, Te na, mako je y Bpeme
3aKJbydeHa yroBopa OMo 3a0pameH MpeHOC MpaBa Kopuinhema ca (PU3UYKOT JIMIa HA TMPABHO JIHIIC,
HUJe MOCTOjajla HMKakBa 3a0paHa Ja (U3MYKO JIMIIE KOjeé MMa MpaBo Kopuiihema Ha TIpajckoM
rpal)eBUHCKOM 3€MJBUILTY MpeJa HEMOKPETHOCT Yy 3aKyl JAPYLUITBEHOM IpaBHOM Juiy. Mehytum,

VeTaBHH CyJl je HAIao Ja je HaBeJeHa YCTaBHA jkanba HeocHoBaHa. 42

VY cnydajy Kajma ce 3eMJBHINTE HHje KOPUCTHUIIO 32 3€MJbOPaAmhy, 3aKyITHHHA HUJEe MOTJa OUTH
Beha Hero mTo Om Ouya kajga OW ce M3MaBajoO y 3aKyl 3a MOJHONMPHUBPEIHE CBpXE. Y MPHUIIOT TOME
TOBOPH jelHO TpaBHO cxBarame Onespema 3a rpahaHcke cropoBe CaBe3HOT BPXOBHOT Cyla, mpema
KojeM cJ00ofa yroBapama 3aKylIHHHE IMPEKO T€ Mepe Hema JAPYIITBEHOT ONpaBiama, MPOTHBU CE
HOpMaMa COIMjATHCTHYKOT MOpaJia, T¢ BOM JUYHOM Oorahemy Oe3 paja, Ha padyH pazaa apyrux. s Ha
OBaj HAUMH je cJI000/1a yroBapada Ouia orpaHUYeHa y MUJbY 3alITUTE APYIITBEHOT MHTEepeca. Kao mTo
ce MPHJIMKOM TPajHOT MpeHoca rpal)eBUHCKOT 3eMJBMILTA U3 CPEACTaBa JeAHOT IPYIITBEHOT MPaBHOT
JUIA y CPEACTBa APYror IPYIITBEHOT MPaBHOT JIMIIA HUjEe MOIVIa YTOBOPUTH HAaKHAJa MPEKO BHUCHUHE
BPEIHOCTH yjarama YYHHBEHUX y TO 3emJbuiTe (Wwi. 248 cT. 2 3akoHa O YAPYKEHOM pajy), Tako je

Mopajia MOCTOjaTh M HEeKa IpaHMIla MPU yroBapamy BUCHUHE 3aKylMHHHE. Y clydajy Jla je 3aKylmHHHa

141 B. mpecyny Ipeor Ommruackor cyna y Beorpamy I1.2091/95 ox 23. 1. 2007. roauHe u npecyny ANENamyMoHOr cyia y
Beorpamy k. 717/10 om 19. 5. 2010. roguHe, KOjoM je HaBeleHa MNPBOCTENICHA Mpecyla NSTUMHYHO NpPEHHAYCHA U
JnenuMuuHO ToTBphena. Amnenaumonu cyg y beorpamy je y oOpasnoxemy CBOje OIJIyKe HABEO Jla OBAaKaB 3aKJbydak
npousia3d M3 NPUPOJAE MpaBa Kopuinhewa Tpajickor rpal)eBHHCKOr 3eMIBHINTA, KOje je Y (DYHKIMOHATHOM CMHUCIY
3eMJBHILTE y TPAJOBUMa U HaceJbHMa IPaJCKOr KapaKTepa HaMEEEeHO 3a U3rpaliby Hacelba, CTaMOCHHX, jaBHUX Tpal)eBHHa,
Koje je OWio y JApYIITBEHO] CBOJUHM M Ha KOjeM Cy IpaBO pacloiiaralka W YIpaBibamba 3agpikaie penyOnuke u
TEPUTOPHjaTTHE jeNUHMIIe. PaHUju BIaCHUIIN Cy MMaJH IPaBO J1a KOPICTE TO 3eMJBHINTE 0 MpUBOhema HaMeHH, Oe3 mpasa
pacmonarama, ca IpaBoM IpeHoca Ha OpavyHor Apyra, TOTOMKE, YCBOjEHHKE, PONUTEIhE M YCBOJHOILE, KOjH TO IPAaBO HUCY
MOIITH J]aJbe PEHOCHTH MPaBHUM TOCIIOM, Beli Cy Ta caMO MOIJIH HACJIEIUTH HBHXOBH 3aKOHCKH HACIICIHHIH.

142 Opnyka Yerasuor cyma Yax. 3323/10 ox 31. 10. 2012. roguse.

143 B. TIpasHo cxBatame Onesbema 3a rpahancke cropose CaBe3Hor BpXoBHOT cyna 6p. 1/62 ox 30. 6. 1962. ronune, 36upka
cyockux oonyka Casesnoe 8pxognoe cyoa, KibUTa cemMa, cBecka ipyra, 1962, 16.
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Ouia yroBopeHa y IpeBHCOKOM M3HOCY, eHY NMPaBUYHY BHCHUHY je yTBphuBao cyn, Boaehu pauyHa o

OKOITHOCTHMA KOHKPETHOT ClIydaja, Kao 1 0 TOMe Ja 3aKy[HMHOM He Oyzie 3axBahena rpajcka penra.'®t

3a paznuky o Bakehux 3akoHa mpema kKojuma ce Hem3rpal)eHo Tpal)eBHHCKO 3eMJBUINTE MOXKE
W3JIaBaTH y 32Kyl U (PU3WIKUM U MIPABHUM JIMIIMMa KaKO 3a M3rpaaiky 00jekara, Tako M y Ipyre CBpxe,
OTIIITHHA je, TIpeMa ojpendama 3akoHa o rpaljeBHHCKOM 3eMJbUINTY U3 1975. roauHe, Moria u3naTa y
3akyn Hewm3rpaheHO Tpal)eBUHCKO 3eMJBHMINTE (U3WYKUM JIMIIUMA pagd HCKopUIThaBama Yy
MOJBONIPUBPEIHE CBpPXE, 32 CKIAIAMINTEHE MaTepujajia U Cl., a caMO TPaBHUM JIMIUMAa M y CBPXY
u3rpaame objekara. [lpurom, 610 je MpomKrcaHo jOII JeTHO OTPAaHUYCHE, a TO j€ JIa C€ Pajl U3rpaImbe
objekara u3aajy y 3akyn rpal)eBUHCKE Tapiiesie Koje 1o CBOM TOJIOKAjy U JIPYTMM CBOJCTBUMA MMajy
noce6ne npeanoct.*® Ocum monoxkaja, 0JHOCHO MecTa Hajaxkema rpaleBUHCKe mapliese, Huje OUio
HaBeJIEHO KOje Cy TO Jpyre mpemHocTu rpaheBUHCKE Mapiieie, Kao HU Ko oapehyje ma nm KOHKpeTHa
rpalleBUHCKa TapIesia HWCIymhaBa HaBEJCHU YCJIOB, ajll MOXKEMO IPETIIOCTaBHTH Ja je Hamepa
3aKOHOJIaBIla OWJIa J1a MPOIEHa MCIYHEHOCTH TOT yCJIoBa OyAe Y Ha/JIeKHOCTH opraHa ommurthHe. C
JpyTe cTpaHe, HaBeAeHa opeada NCKIbydyje MOTYNHOCT M3aBama y 3aKyn rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA
KOje He Tpy)Ka MoCceOHE MOTOHOCTH, Y CMHCITY HaBEJCHE 3aKOHCKE ojapende, Mma ce MOXe MOCTaBUTH
MUATake Ja JU MOoke OWTH oOjekaT yroBopa O 3akyly rpaljeBHHCKa mapiiena koja, ca CTaHOBHIITA
opraHa OIIIITAHE, HE TPEJACTaBJhba IMapleay Koja je IpeMa CBOJUM KapaKTepUCTHKaMa HapOYUTO
MOTO/IHA 33 M3TPAJIhY, allM KOja HajBUILE OJIroBapa MHTEPECHMa KOHKPETHOT MPaBHOT JIKIIA, ¢ 003HpOM
Ha HCHO MECTO HaJaKema, MoBpHIMHY W ciI. [Ipema Hamem munubewy, oapeady wi. 20 3akoHa o
rpaljeBuHCKOM 3eMIBHINTY U3 1975. roguHe Tpeda TyMayuTH TaKo Ja CE MOXKE 3aKJbYYUTH YTOBODP O
3aKylly paju H3rpajimke oOjekara M Ha TaKBOj MapleH, MakKo, CTPOro (opmMasHO mocMarpaHo, He
HCITyHhaBa yCIIOBE MPOTHUCaHEe y TOMEHYTO] onpendu, a umMajyhu y BUAy Ja TaKBO TyMadyeHhe HajBUIIIEC

oJlroBapa uHTepecuMa o0ejy yrOBOPHUX CTpaHa.

Kao mrro je Beh pE€UYCHO, OCTAJIM KOPUCHHUIIU Fpar)eBI/IHCKOF 3E€MJbUIITA CY MOIJIM TO 3€MJbUIITC

HU3aBaTh Yy 3aKyIll 3a 3EMJbOpadlby WIW OpYyIre 00NHKe IIPpUBPEMCHOI! KOpI/IH_IheH)a, aJii je ouia

144 TMerap Cumonerwy, ,, Ilpaso xopuwhiersa 2pahesunckoz semmuuima y opyuimeernom éracuuwmsy “, 3arpe6 1985, 96.
145 B. un. 20 ct. 1 1 2 3axoHa o rpaheBunHcKoM 3emibuiTy (1975).
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WCKJbY4YeHa MOTYhHOCT Ja Ta m3/ajy y 3aKkym paaud H3rpaime ofjekara Ha TaKBOM 3eMJBHINTY. 1o
MPaBWIO j€ BAXWIO Aa OM ce OHeMOryhmiao WHAMBHUAYaHO TpHCBajalke rpajacke peHte. [Ipema
BojucnaBy BymuheBuhy, ,,rpagcka peHta ce 3aCHUBa Ha pa3HUM JIPYIITBEHHM yJlarambUMa, Kao IITO CY:
MeNuopaInyje, HUBEIHCAkEe U ypeheme 3eMIbUINTA, HM3rpajmha TPAJCKUX KOMYHATHHX oOOjekara —
M3rpajiba BOAOBOJHE U KAHAIHM3AIMOHE MPEKE, NEKTPUYHHUX U Tesle(DOHCKUX MHCTaJannja, u3rpaama
yuIa, yTeBa, Kanajia, MocToBa...”.1*® C 063upom Ha To 1a HaBeneHe pagoBe Koju AompuHOCe yBehamy
BPETHOCTH 3eMJBHUINITA N3BOJIM OMIITHHA, 0j OU, IO TpaBmITy, Tpebalo aa MpumagHe U rpajacka peHTa.
He 6u Tpebano no3Bonutu aa aohe A0 mpuUBaTU3AIlMje IPaJICKe PEHTE HACTaJe Ha OCHOBY JPYIITBEHUX
yJarama, 1ma OIIITHHA MOpa MMAaTH MEXaHHW3ME KOjIMa MOXKE 3aXBaTUTH HbEHE pa3nuuTe oONuke, a
Tako NpuOaBJbEHA CPENCTBa KOPHCTUTH 3a Jajbe ypehuBame W KOMYHAJIHO OIlpeMame rpal)eBUHCKOT
semspumra.*’ Vionuko Ou Hocunan mnpaa kopumihema rpal)eBHHCKOT 3€MJBUIITA TO 3E€MJBHINTE
W3/1aBa0 Yy 3aKyIl pajy U3rpaame o0jeKkara Mo TPXKUITHUM YCIOBUMA, TOCEOHO y CUTYAIHjH YKOJIUKO j&
rpaeBUHCKO 3eMJBHINTE JOOMO Ha KOpUIheme OeCIiaTHO, TUME OM TPHUCBAja0 W TPAJCKY PEHTY.
Hawnwme, BucuHa 3akynmHuHe ce cio001H0 hopMHpa HA TPXKUIITY y 3aBUCHOCTH OJ TIOHY/AE M TIOTPAXKELE,
oJio’kaja rpaljeBUHCKe mapiiesne, ONU3uHE MojequHUX o0jekara, KOMyHaJHE ONPEMIBEHOCTH U JAPYruX
(dakropa koju moBehaBajy BeHY BPEIHOCT, a Koje je cTBopmia ommTuHa. CTora je y \O0j cajpaHa U
rpajicka peHTa jep HaBeJCHa yarama OINIITHHE UMajy 3a MOCICANIy MOTYhHOCT M3/1aBama y 3aKyI 10
Behoj 1meHwn, OAHOCHO 3akynmHMHHM. Ha Taj HaumH OM Hocujal, mpaBa kopuinhema rpaleBHHCKOT
3eMJBHINTA CTEKA0 MPHUXOJ] 0e3 paaa, OJHOCHO HEOCHOBAHO OM ce 00OTaTHo HAa padyyH OMIITHHE. Y
ciydajy na gohe 1o 3akJbydermha TaKBOT YTOBOPA, CYIl je MOTrao 00aBe3aTH HECaBECHOT 3aKyIOaBIia 1a
3aKYITHUHY Hpeja ONIUTHHY, Y HUJbY 3alITUTE YIPOKEHOT jaBHOr MHTepeca.'*® Mehyrum, uako Hucy
MOTJIM J]a Ta U3/ajy y 3aKyIll pajy H3rpajmhe MPUBPEMEHUX oOjekara, rpahjanu cy MOTIIM J1a Y3UMajy Y
3aKyIll O] ONIITHHE rpal)eBUHCKO 3EMJBHUINTE y APYIITBEHO] CBOJUHH PaJX W3TPAIHE MPUBPEMEHHX
oOjexkata. HwumraBe cy Owmie ojapende ONIITHUHCKUX WM TPAACKUX OJJyKa MpemMa Kojuma ce
rpal)eBUHCKO 3€MJBHMINTE MOIIO JaTH y 3aKyll caMO JPYIITBEHUM IPABHUM JIMIUMA 332 U3IPaIby

MPUBPEMEHUX O0jeKara, ako Cy TakBM 00jeKTH MOIIM OMTH y BIACHHUINTBY rpahjaHa uim yapyxkema

146 Bojucnas Bynuhesuh, ,,II1ta je To rpajicka peHTa u koMe Tpeba na npunanne?”, Hawa saxonumocm, 211972, 107.

147 3opan Bunrynau, ,, Huousudyanno npuceajare 2padcke penme y Jyzocaasuju “, nokTopcka auceprauuja, beorpan 1987,
169.

148 B. II. Cumonetu (1985), 63.
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rpahana.*® Kao mrro je Beh peueno, kana cy y nuTamy Tpajuu o0jeKTH, IpeMa 3akoHy O rpal)eBHHCKOM
semspuiiTy U3 1975. roauHe, ommTMHA je MOINIa HM3/4aBaTH y 3akyn HeusrpaheHo rpaleBHHCKO
3eMJBHIIITE Y JPYIITBEHO] CBOJUHH Py U3rpajimhe TPAjHUX oOjekara camo nmpaBHUM JnnuMma. M3 tora
npousiiazd jAa (U3MYKa JIMIA HUCY MOTVIa HH Ja W3[ajy, HM Ja y3uMajy y 3aKyln rpaljeBHHCKO
3eMJBHIIITE y JPYIITBEHO] CBOJHHM Pajil U3rPaIkbe TpajHUX 00jekra, Beh cy Mora na rpaje o0jexar Ha
BEMY CaMO Kao MMAoIlM TPAjHOT IMpaBa KOpUIIhema, Ha OCHOBY OJJTyKE HAJIC)KHOT OpraHa KOjoM UM

ce J1aje paBo Ja rpajie 00jeKar Ha TOM 3eMJBHUIIITY.

Wako paHMju CONCTBEHHIN Tpal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA, OJHOCHO MMAOIM MPUBPEMEHOT IpaBa
kopuithewa, HHUCY MOIVIM Jla M37Aajy rpal)eBUHCKO 3€MJBMILITE Yy 3aKyl paju HU3TPaame, MOIIU CYy
noctuhu cnuyan edekar kopuctehu cBoja oBmamhema wu3 Japyrux ojapenadba 3akoHa O
HaIlMOHANIM3allMjU HajJaMHUX 3Trpajia U rpal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA U TO IPEHOCOM IIpaBa Ipeye Ipajmbe.
Hawnwme, wi. 24 3akona o rpaheBunckoM 3emsbuinty u3 1975. roguae GOm0 je mpomucaHo MpaBo Mpede
Tpajilb€ paHUjer COINCTBEHHKA Ha Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBHMINTY Yy JPYIITBEHO] CBOJUHU, OIHOCHO
MPBEHCTBEHO TpaBO KOpWIThema TOT 3eMJBHINTA Pajd W3rPaambe 3rpaje W TO y TpaHWIaMa jelHe
rpah)eBUHCKE TapIiene 4uja je MOBPIIMHA MOTPeOHA 3a PEIOBHY YIOTpeOy 3rpaje, ako ¢e Ha OCHOBY
JeTaJbHOT YpOAHUCTHYKOT TUIaHAa Ha TOM 3eMJBHMIUTY Moke moauhu TakBa 3rpaaa. [lompasymeBa ce,
¥Manal mpaBa ITIpede Tpafibe je MOTao Ja H3rpajd 3rpady y OKBHpY cTambeHor Maxcumyma >’
MPOMKUCAHOT 3aKOHOM O HalMOHAJIW3allMjd HajaMHHMX 3rpaja u rpaheBuHCKOT 3emsbuinTa. Hamaswe,
npema 4wi. 25 TOor 3aKoHa, MMPaBo Mpeue Ipadmbe Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y APYIITBEHO)] CBOJUHU
paHUju CONCTBEHHK je MOrao Ja MpeHece Ha y3aKk Kpyr Jula U TO Ha OpadyHOr Ipyra, MOTOMKE,
YCBOJEHHKE, POJUTEIhE U YCBOJUOIIE, KOjU OBa IpaBa HUCY MOIVIM J1aJb€ MPEHOCUTH MPABHUM IOCIOM
Ha npyra nuna. [IpeHoc npasa npeue rpajime MOTao je OMTH U3BPILEH y3 HaKHATy WiK 0e3 HakHaje, a
y cllyudajy 3aKJby4eHa YTOBOpa O IMPEHOCY IpaBa Mpeue rpajimbe y3 HaKHaly UMalall IpaBa Kopuiihema
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHILITa OCTBAPUBAO j€ UMOBUHCKY KOPHCT, Kao IIITO je OCTBAapyje 3aKyImall, C TUM IITO

j€ Kpyr JuIia Ha KOje je MOrao MpeHeTH OBO MpaBo Ouo orpanuyeH. [Ipu Tome, mpaBo mpeue rpajme je

149 11, Cumonern (1985), 64.

150 Yy, 2 3akona o HalMOHANM3ALMjM HAjaMHUX 3rpaja M rpal)eBUHCKOr 3eMJBHINTA je MPOMMCAHO Aa IpalaHu MOry Ha
TepuTopuju JyrociaBuje CTHUIATH M UMATH y CBOJHHH: TOPOAWYHY CTaMOEHY 3Tpajy, Tj. 3Tpady ca JIBa CTaHA WU ca TPH
Mama CTaHa, WK HajBUIIIC IBa CTaHa Kao MOCeOHE NIeNIOBE 3Tpajie, WIH JBE MOPOJNYHE cTaMOEHe 3Tpajie ca HajBHIIE JBa
cTaHa U TpehrM MamUM CTaHOM, FITH jeNHYy MTOPOANYHY CTaMOEHY 3Tpajy W jeJaH CTaH Kao MOCeOHH J1e0 3rpae.
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MOIIO GUTH BpIIEHO Y POKY OJ TPH TOAMHE OJ] JaHA KaJa je MMaolly IpaBa Kopuihema ypydeHo
pelliehe 0 MPHU3HABAKY TOT 1IPaBa, Tj. Y TOM POKY je MOpPao Jia M3rpaan 06jeKar, ol IPETHOM I'yOuTKa
npaga.’®! Maxo muje 6110 u3puunTe opende Koja To MPOIHCYje, MOKEMO 3aKJbYUHTH /1A je U JULE Ha

KOje je uMasall nmpaBa Kopuurhema MpeHeo To MpaBo OMII0 BE3aHO HCTHM POKOM.

[Ipeamer yroBopa o 3akymy je Momio Outu W HemsrpaheHo u wumsrpalheHo rpaleBHHCKO
3emubuiTe. Hemsrpaheno rpal)eBUHCKO 3eMJBHILTE Cy OpraHM ONUITHHE MOIIM M3JaBaTy Yy 3aKyll paau
u3rpagme oOjekaTa, JIOK Cy OCTAM HOCHOLM TpaBa KOopHIIhema 0 HEroBor mpuBohema HaMeHH,
MOTJIM JIa Ta W3/1aJy y 3aKyll Ha Kpahu pok, paau 3eMsbopame. Marpaheno rpaleBuHcko 3eMIBHINITE CY
HOCHOIIM TPAJHOT TpaBa KopuIThema MOTIM W3/1aBaTH y 3aKyll caMO 3ajeIHO ca O00JeKTOM KOjHu je
u3rpaheH Ha weMy, ¢ 003UpOM Ha TO Ja je TpajHO MpaBo Kopuiihewa rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILITA OUIIO
HEPaCKUIMBO BE3aHO 3a MPABO HA 00JEKTy W IMOCTOjaJIO je JIOK je mocTojao ofjekat. M3y3erHo, mpema
onpendamMa TMOjeNIMHUX PEeNmyONIMYKUX 3akoHa, u3rpaheHo rpaheBHHCKO 3emipuInTe 0e3 Tpal)eBHHCKOT
00jexTa, Kao jaBHY IMOBPIIHUHY, MOTJIA j€ Ja W3/aje y 3aKyIl caMo OIIITHHA, IITO j€ POIMMCUBAO U 3aKOH
o rpahesunckom 3emipumty CP Cpbuje u3 1975. rogune.’®? MelhyTtuM, y mpakc ce 4ecTo JemaBajo
na ¢y U (U3MYKa JUIA, KA0 HOCHOIM TPajHOT TpaBa Kopwuinhema rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, KOja Cy
M3rpaauia ctaMOeHn o0jekaT Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBHUINTY Y APYIITBEHOM BIIACHUIIITBY, CI000aH J€0
TE TMapuene ycTynaisa Tpehum JumuMa pagd H3rpagmbe Tapaxa, CKIAJWINTa WM IO0CIOBHHX
npocTopuja 3a oapeheny HakHaay, a BUCMHA T€ HaKHalEe je oapehuBaHa y 3aBUCHOCTH O] II0JIOKaja,
npuiasa, Kpajmurera wu3rpaeHOCTH KoMyHaiHe WHppacTpykType u JIpyrux ¢akropa, Koju
KapakTepully U rpajacky penty.'> Ha Taj Hauun cy GeclpaBHO NMPHCBAjald IPAJICKY PEHTY, a 1O CBOjO]

[IpaBHOj IPUPOIX TAKBU MIPABHU MOCJIOBU Cy IPECTaBIbAIN YTOBOPE O 3aKYITy.

Ca acnekra mpHcBajamba TPaJCKe PEHTE, TEUIKO j€ OAPEAWTH Ja JH je 3a OIIITUHY OMIIO
MIOBOJbHUjE Ja U3/Aaje Tpal)eBUHCKO 3eMJBMINTE y 3aKyll WIM Ja ra Jaje Ha kopumthewme. Y ciydajy
naBama rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ha Kopuinheme pajayu u3rpaame o0jekara, OTHOCHO YCTaHOBJbaBambha

MpaBa TpajHOT Kopuilhema, OMIITHHA je 3axBaralia JIe0 IpaJICke PeHTe Kpo3 JOMPHHOC 3a ypeheme

151 B. un. 26 ct. 3 3axoHa o rpahesunckoM 3embuiry (1975).
1524y, 8 cr. 2 3akoHa o rpalesunckoM 3embuinty (1975).
153 Muoapar M. Huxonuh, ,, Ipadcka penma — gpaxmop usepaorwe 2padosa ““, Beorpaz 1973, 108.
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rpal)eBUHCKOT 3€MJBHMINTA M KPO3 HAKHAIYy 3a yCTyname Ha Kopuiiheme. Melyrum, cBa HakHajaHA
noBehamba BpemHOCTH mapuene 10 KOjuX O JOIUIO ycie[ yiarama OIMIITHHE Yy KOMYHAalHY
uHPACTPYKTYpy, caoOpahajHune u ci., npunanaita Ou Hocuoly npasa Kopuirhema. To Ou HapoUHUTO
JIOIIIJIO JI0 M3paXkaja y CiIydajy Jia HOCHIIAIl TPAjHOT MpaBa Kopuihema mpoja rpal)eBUHCKH 00jeKar, Ia
caMMM THM Ha Kynma oOjekTa MpeHece M CBOje MpaBo Kopuirhema Ha Tpal)leBUHCKOM 3EMIBHIITY.
Nmanan mpaBa kopumthema OM y TOM Ciiydajy Kpo3 KyHMOTpOJajHy IeHY 3aXBaTHO H TPAJCKYy PEHTY
HacTaly Kao pe3yirar mnoBehama BpPEIHOCTH 3eMJBHMIINTA HAKOH IITO je CTEKao MpaBo KopHInhema.
WNmajyhu y BUly HaBeieHO, OCTOJU MULJBEHHE Ja j€ 3a OMIUTHUHY, OHOCHO I'paj, OWUJI0 MOBOJbHUJE 1a
n3naje TpaeBUHCKO 3€MJBMINTE y 3aKyll Ha OJIpeheHO Bpeme jep je MOoCie HCTeKa MEepHoja BaKema
YroBOpa O 3aKyIy HCTH OOHaBJbaH WJIM j€ 3aKJbY4YMBAaH HOBH YrOBOP Ca JPYI'MM 3aKyIIEM, IIPU YeMY je
IeHa 3akyna mnoBehaBaHa 3a OHONMKO 3a KOJHMKO C€ TOMPAaBHO KBAJTHTET onpeheHor rpajckor
semupumra.® Jlakne, nocroju MHOro (akTopa 0 KojuMa Cy OpraHd OHIITHHE MOPAIM Ja BOJe padyyHa

MIPWJIMKOM OJUTYy4HBama Mo KOjeM OCHOBY he ycTynuTu rpal)eBUHCKO 3eMJbUIITE Ha KOpHUIIheme.

Nmajyhn y Bumy cBe crnenuuyHOCTH APYIITBEHE CBOJUHE, 3aKJbYYCHE YrOBOpa O 3aKyIly
CTBapH y OBOM OOJIMKY CBOJUHE j€ OTBapajo OpojHa MUTama Ha Koja HUje YBEK OWIIO JIAKO OJITOBOPHTH.
Hamehe ce murtame koju cyOjekr je Omo oBnamheH Aa 3akJ/bydyd YroBOp O 3aKymy Tpal)eBUHCKOT
3eMJBHINTA Y JPYHNITBEHO] CBOJUHHU Y CBOJCTBY 3aKymojaBia. To je Tpebamo nma Oyae HOcuiall mpasa
JPYIITBEHE CBOJUHE, ik je€ OH y TeopHju onpehen Ha paznmuuute HauuHe. [IpemMa jeTHOM MUIILBEHY,
HOCHJIAIl JpYIITBEHE CBOjUHE je OWIa jyrocioBeHCKa IpymiTBeHa 3ajernuna.’® Ilpema mpyrom
MHUIIJbEHY, HOCHWJIAI] JPYIITBEHE CBOjUHE je Oumia denepanuja, Koja ce IOjaBJbHBAJIAa KAaO IMPaBHHU
TIPECTaBHUK jyTOCIOBEHCKe ApymTBeHe 3ajennuie. *® Ipema TpeheM MuNIIbemY, Koje je ToNa3uio o
TOra Jia je APYIITBEHA CBOjHHA MOJIEJbCHA CBOjUHA, FbEHU HOCHOIM Cy UCTOBPEMEHO OHIIC M palHe

OpraHu3aiyje U APYITBEHO-MOJIUTUYKE 3ajeJHUIIE, MOYEeB O] OMIUTHHE Ia CBE MO0 (I)ezlepaunje.157

15 Muonpar M. Huxonuh, Has. geino, 58.

155 Beprong Ajsmep, ,IIpuior auckycuju o npoGreMuMa Hamier cTBapHOr npasa®, Hawa saxonumocm, 5/1955, HaBeneHo
npema Jumurap Ilon — 'eoprues, ,,Ieopuja rpahanckux cyOjeKTHBHHX TIpaBa W IPYIITBEHA CBOJUHA™, Apxue 3a npaene u
opyumeene nayke, 2/1966, 150.

1% TTaBao PactoBuan, ,JIpunor nuramy koguduxanuje”, Apxue 3a npasue u opywmeene nayke, 3-4/1954, HapeneHo npema
Hwmvurap [om-T'eoprues (1966), 150.

157 Aunpuja Tamce, ,,0 komudukanuju uMoBUHCKOT npasa‘, Auamu Ipaenoz ¢axynmema y Beozpady, 4/1954, naseneHo
mpema Jumutap Ilon-I'eoprues (1966), 150.
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[Ipema 3akony o rpaheBuHCKOM 3eMJbHINTY W3 1975. roamHe, MOCIOBE yrpaBibama rpal)eBUHCKUM
3eMJBHUIITEM, Y KOj€ CE MOXE CBPCTAaTH M M3aBame y 3aKyll, BPIIMJIA j€ OMIITHHA, U TO IPEKO CBOJHX
OpraHa WjH IpeKo CaMOYIpPaBHUX MHTEPECHHUX 3ajeHHIIA 32 YIpaBJbambe Ipal)eBUHCKUM 3€MJBUIITEM.
HaBenene 3ajemnume cy, 1O TMpaBWily, OCHUBANM TpahaHW, OJHOCHO paIHUIHM Y CUCTEMY
caMOylpaBJbamkba, ald WX jeé MOIJIa OCHOBaTH M ommuTuHA. Jl0 HHXOBOT OCHHBAaMma IOCTOjalld Cy
($oHI0BH 3a yrpaBibame Ipal)eBUHCKUM 3eMJBHUIITEM, KOjU Cy o0aBJbasu ucte nociose. [Ipema Tome, y
cllydajeBMMa KaJa Cy IMOCIIOBM 3aKJbydHBama YroBopa O 3aKyly Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA OWIH

TIOBEPEHH MHTEPECHO] 3ajeIHHUIM, OHA je y MM U 3a padyH OIIITHHE BPIIMIA Te TocaoBe ™

,Tejeny
TOM CJIy4ajy OMIITHHA Ouja 3akymojaBail. Kanga je uzmaBaHo y 3aKkym rpal)eBUHCKO 3€MJBHINITE KOjE je
MPEACTaBIbATI0 OCHOBHO CPEICTBO OJpel)eHOr NPYIITBEHOT MPABHOT JIMIIA, OHAA je TO JPYIITBEHO
MPaBHO JIMIE OWJIO 3aKyMoJiaBall, a y TOj YJIO3H je MOTIIO OUTH U (PU3UYKO JUIE KOje je MMaJIO MPaBo

kopunrthemwa rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIIITA.

I'paheBunCKE Mapiene koje cy Owie y CBOjUHHM TpahaHa MOIVIE Cy Jla ce M37ajy y 3aKkym 0e3
OoTpaHWYEHa y TOIVIeNy HauyMHa Kopulihema Off CTpaHe 3aKylila Koja cy Owia mpenasuleHa kaga cy
¢bu3MYKa JMIIa Kao WMAaoIl MpaBa Kopuimhema u3gaBaja y 3akKylnm rpal)leBUHCKO 3EMJBHINTE Y
npymTBeHoj cBojunn. Criobona pacrionarama Tpa)eBUHCKHM 3E€MJBHUINTEM y TPHUBATHO] CBOJUHU je

159
mpom3Ja3uiia U3 Tajaa Bakeher 3akoHa O MPOMETY HEMOKPETHOCTH, AoHeTor 1974. romune.™ Taxohe,
3a pas3uKy OJ yroBopa O 3aKkymny rpaheBUHCKOT 3€MJBHINTA y APYIITBEHO] CBOJUHH, YHJE Tpajame je
OUJI0 BPEMEHCKM OTPAaHMYECHO HajAy)Xe 10 IMpUBOhema TOr 3eMJbUINTA IUIAHMPAHO] HAMEHHU, KOJ

yroBopa 0 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3€MJBHUIITA Y CBOJUHU I'paljaHa HHUje MOCTOjall0 TAKBO OTPAHUYCHHE.

®dusnuka auna cy ce, mopes ylore 3aKynojaBlia, jaBjbaia u y yao3u 3akynua. Mmajyhu y Buny
Harpes HaBeJeHe oapende, GU3MUKa JIHMIa Cy MOTIa Ja 3aKyne rpa)eBUHCKO 3eMJBHIITE pajiv H3TPaIbe
o0jekTa caMo KaJia je y muTamy 3eMJBUIITE Y CBOjuHU rpalhana, Oynyhu na cy rpal)eBUHCKO 3eMIbUIITE
y JPYLITBEHO] CBOJUHM MOTJIa Jla KOPUCTE IO OCHOBY YroBOpa O 3aKyIlly CamoO y TOJOIPUBPEAHE U

npyre mpuBpemene cBpxe. [Ipu Tome, kako je 3aKoHOM O HalMOHANHU3ALMjU HAjaMHUX 3rpaja u

158 B, boxwunap 3apaskosuh, ,, [lpupyunuk o nenokpemnocmu y Opyumeenoj céojunu ““, beorpan 1978, 209.
159 Yy, 4 3akona o npomery Henokpernoctu (,Cinyx6enu rmacauk CPC* 6p. 15/74 u 14/77) 6uio je nponucaHo aa je
MIPOMET HETIOKPETHOCTH Ha KojuMa Tpal)aHu MMajy paBo CBOjHHE CIIO0O0aH, IO yCIOBMMa onpel)eHuM 3aKOHOM.

60



rpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTAa OHWO TPOMUCAH CTaMOSGHM MAaKCHMyM, OJHOCHO KOJHMKO HajBUIIE
HETMOKPETHOCTH TpallaHK MOTY MMaTH y CBOjJUHM, 3aKymall jeé MOIIO OMTH camMoO (H3UUKO JIMLE KOje
UCIYyHhaBa Taj yCJIOB, OMHOCHO YHja MMOBHHA ca 00jeKTOM H3rpalleHHMM Ha 3aKyIJb€HOM 3EMJBHILTY
HUje mpera3mia craMOeHn MakcuMyM. Miak, cMarpamo J1a YMICHHUIA /1a jeé MIMOBHHA 3aKyIIa ca Tako
nusrpalleHuM 00jeKTOM Tpena3uja 3aKOHCKH MakCMMyM HUjE TMPEACTaBjbalia Pas3Jior 3a HHINTABOCT
YroBOpa O 3aKyIy jep TO IITO jé HEKO JIMIE 3aKJbYYHIIO YTOBOP O 3aKyly rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Ca
HAMEepOM Ja Ha WeMy Tpaau oljekar He 3Ha4uM jJa he Taj o0jekaT W M3rPaAWTH, Tj. Y TPEHYTKY
3aKJbydeHha YyroBOpa O 3aKkyIy OO0jekaT join yBeK Huje moctojao. Ilopex Tora, y ciydajy ma je ca
n3rpalleHuM 00jeKTOM MMOBMHA 3aKymlia Ouiia Beha o] 3aKOHCKOT MaKCMMyMa HETIOKPETHOCTHU Koje je
JeaHO (QU3MYKO JIMIIE MOTJIO MMaTH y CBOJUHH, BHIIAK HEMOKPETHOCTH OU MO CHJIM 3aKOHA Mpemniao y
JPYIITBEHY CBOJUHY, Y CKJIaay ca wi. 4 3aKkoHa O HAI[MOHAJIU3alMjU HajaMHUX 3rpajia U rpal)eBUHCKOT
3emubHIITa. Mel)yTuM, MOXe ce MOCTaBUTH MHUTalke KakBa OW y TOM ciiyyajy Ouja mpaBHa cyaOuHa
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HAa KOjeM j€ TakBa 3rpaja usrpahena, nmajyhu y Bugy oapendy di. 36 3akoHa
0 HaIMOHAJU3AIMjH HajaMHUX 3Tpajia u rpa)eBHHCKOT 3€MJBUINTA, TIpeMa K0joj, y ciydajy Aa je Omra
HallMOHAJM30BaHa 3rpajga wusrpaheHa Ha TpalleBUHCKOM 3EMJBHINTY KOjeé HHJjEe OWIO TpeaMeT
HallMOHAJU3allKje, Y APYIITBEHY CBOJUHY j€ Tpena3uo U Jeo rpal)eBHHCKE mapiierne Koju ce HajJa3Hho
MoJ 3rpajioM, Kao W Jeo mapiiesie moTpedaH 3a meHy penoBHY ynorpely. IIpumena te oapende y
OBAaKBO] CUTYaIlMju Ousia OM Kpajibe HelpaBeaHa MpeMa BIACHUKY T'pal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA jep Ou My
rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE OUIIO OAY3€TO U MPETBOPEHO Y APYIITBEHY CBOJUHY MAKO C€ HHje HAJA3WIIO Y
yKeM Tpal)eBUHCKOM pejoHy rpajga WM Hacesba TPAJCKOT KapakTepa, Ma 10 CHIM 3aKOHa HHje
HaIMOHAIM30BaHo. [Ipu ToMe, BIacCHUK rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Ko 3aKyIOoJaBall YeCTo HUje HU OUO
YIIO3HAT Ca YNHEHUIIOM KOJIMKO CTaMOCHHMX O0OjeKaTa je 3aKyral] MMao y CBOJUHH, OJJHOCHO J1a Jii he ca
00jekToM u3rpalleHMM Ha HETOBOM 3eMJBMINTY mpehu 3akoHCkH MakcumyM. MMajyhm y Bumgy cBe

HaBEJICHO, BIACHUK Ipal)eBUHCKE mapiiesie OM y TaKBOj CUTyaluju 61O HerpaBenHo omTeheH.

W3naBamwe y 3akyn rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINITA OWIIO je mpeaBuleHo U 3aKoOHOM O rpal)eBUHCKOM
semupuinty Bojsoaune.’®® Mehyrum, 3a pasnuky on penybnuukor 3axoHa u3 1975. roquse, HaBeieHu

HOKpajI/IHCKI/I 3aKOH HI/Ije O0CTaBJbao MOFYBHOCT 3aKyma l"pal’_)eBI/IHCKOF 3EMJbUIITA pald U3rpajmne

160 3akon o rpahesunckom semibuinty (,,Cinyx6enu muct CATIB 6poj 15/76).
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objexara, Beh camMo pamy 3aJ0BOJbaBamba MPUBPEMEHHX MOTPe6a M 3a MOJLOIPUBPENHY CBPXY. ol
Taxolhe, mpeamer yroBopa o 3aKkyiy je Moo aa Oyae camo HeusrpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE, a HE
u usrpaheno. HaBenenu 3akoH roBopu 0 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Y APYUITBEHO] CBOJUHH, AT

HE TOBOPH O Tpal)eBUHCKOM 3eMJBHUINTY Ha KOjeM MpaBHA U (U3MUKA JIUIA UMajy TIPABO CBOjUHE.

C 003upom Ha TO 112 je 3aKOHOM O Tpal)eBHHCKOM 3eMJbHINTY U3 1975. rogune Omita mpensuheHa
u MoryhHOCT 00ycTaBe mpomera Ha Heusrpal)eHoM rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY HajayXe JI0 IBE TOAUHE Y

CcIydajy TpHCTyTama H3pad JeTalbHOT ypOAHHCTHYKOT MaaHal®?

, KaKo KaJa je y THUTamy TpaJiCKo
rpal)eBUHCKO 3€MJBUIITE, TAKO U KaJia je y MUTamy rpal)eBUHCKO 3eMJbUIITE Y I'pal)eBUHCKOM MOAPYY]Y,
MOCTaBJba C€ IMUTAKE IITa CE MOAPa3yMEBAIO MOJ MPOMETOM M Jia JI ce Ta MoryhHoct oOycraBe
OJIHOCHJIA U HA 3aKyl T'pal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA. 3aKOH O IPOMETY HEMOKPETHOCTH u3 1974, roaune je
MPONKMCHBA0 Jla CE IOJ TPOMETOM HEMOKPETHOCTH TOojpa3symMeBa, W3Mel)y OCTayor, MpeHoC MpaBa
Kkopuithewa U Jpyrux IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH Y JPYIITBEHO] CBOJUHU, CTHULIAH-E MpaBa CBOJUHE U
JPYruX TMpaBa Ha HEMOKPETHOCTH Y JPYIITBEHO] CBOJUHH, KA0 M IPEHOC MpaBa CBOjUHE U APYTHX MpaBa
Ha HETOKPETHOCTH. Y TOM 3aKOHY HHM Y JeIHOM WIaHy HHje CIOMEHYTO HHjEJHO IPYyro MpaBo Ha
HETIOKPETHOCTH OCHM IIpaBa CBOJUHE M TpaBa Kopuihewma, IMTO je pa3yMJbUBO, UMajyhu y BUIY Taaa
nocrojehe ycinoBe ApymITBEeHE CBOJUHE U COIUJATMCTHYKE pUBpene. MehyTum, Kako ce Mmoj mMpoMeToM
HEMOKPETHOCTH MOJPa3yMeBaIO CTUIAK€ M MPEHOC U JIPYTUX IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH, OCHM OHHUX
KOja Cy OmJia U3pUYUTO HaBEJEHA, TPOM3JIa3H JIa je IMojaM MpOoMeTa HETIOKPETHOCTH 00yXBaTao M 3aKyIl
HEMOKPETHOCTH, T€ Ja j€ 32 BpeMe BaKeHma MOMEHYTOr 3aKoHa O MPOMETY HEMOKPETHOCTH MOCTojalia
MoryhHocT nAa ommrThHa 3a0paHM 3ak/bydel€ yroBopa O 3aKyly HeusrpaheHor rpaleBUHCKOT
3eMJBMILTA JOK C€ HEe W3paJu JeTalbHu ypOaHuctuuku miaH. Haenena 3aOpana je mpezacTaBibalia
jemaH BMJI OrpaHMYeH-a pacrnojiarama rpaheBuHCkHM 3emipuinTeM. [lopen Tora, 3akoH O MpOMeETy
HEMOKPETHOCTH KOjU je cTynmuo Ha cHary 1981. rogune, kaja je u mpectao Ja BakKd MOMEHYTH 3aKOH O
MPOMETY HEeMOKpeTHOocTH u3 1974. roauHe, mopen M3PUUMTO HABENCHHX OOJIMKa MpoMeTa

HCIIOKPCTHOCTHU, IIPOIMHCHUBAO je Ja C€ II04 THM HOjMOM noagpasymMeBa M paclnoiarakbe

181 gy, 15 cr. 1 3akona o rpahesunckoM 3emsbumTy CATIB 61110 je MpomMcaHO Ja OIMIUTHHA MOXKE Heusrpal)eHo Ipaicko
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE HA KOME NpaBHA W (U3MUKA JIMIA HEMajy MpaBo Kopuimhema HW3JaBaTH y 3aKyl 3a MPHUBPEMEHE
morpebe, a CT. 2 /a mpaBHA W (PHU3WYKA JHIA MOTY Hem3rpaljeHO rpaJcKo 3eMJBHINTE Ha KOME MMajy IpaBo Kopuimhema
W3/IaBaTH Y 3aKyIl CaMO aKo I'a KOPUCTE 3a MOJbOIPUBPEIHE CBPXE M U31ajy Y 3aKyIl ca HCTOM HaMEHOM.

162 B. un. 15 u 35 3akona o rpaheBunckoM 3embumTy (1975).
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HETMOKPETHOCTHMA Y JIPYIITBEHO] CBOJUHH IO IPYTUM OCHOBHMA, Y KOjeé C€ MO)KE CBPCTAaTH M YTOBOP O
3akymy.'®® Crora, oGyctaBa mpomera HemsrpahieHor rpal)eBHHCKOT 36MJBMINTA, y CMHCIY 3aKOHA O
rpal)eBHHCKOM 3eMIBUINTY U3 1975. TOAMHE, BaKMIA je M HAKOH CTYIaka Ha CHAary 3aKoHA O MPOMETY

HenokpeTtHocTu u3 1981. rogusne.

Jom jemHO 3HAYajHO TMHTamkE y BE3W Ca YrOBOPOM O 3aKyly Tpal)eBHHCKOT 3eMIBHINTA Yy
JPYIITBEHOj CBOJHHH j€ M MMUTamke PopMe y K0joj je OH MOpao OMTH 3aKkJbyueH. 3a BEIMKH OpOj yroBopa
JaHac je 3akoHOM IpomucaHa moceOHa dopma. Mehyrum, U mopen MocTojama BEJIMKOT Opoja
(dhopMaIHMX YroBOpa, HA4YeJI0 KOHCEH3yallM3Ma je Bakehu MPUHIIMI 32 YTOBOPE 3a KOje 3aKOHOM HHje
m3puuuTo Tpornucana nocebHa Qopma. [Ipema cxparamy Crnobonmana I[lepoBuha, ,KOETr3UCTEHIH]Y
dbopmaiHuX ¥ HePOpMATHUX YyroBOpa Tpebda OpraHu30BaT Tako Ja (opMaIHU YrOBOPH MOCTOJE CaMO
aKo Ce M3PUYMTO NpeiBue, a HeopMalHM yBeK Kaja HHje mTo apyro mpemsuherno”.’®* 3akonom o
MPOMETY HEMmOoKpeTHocTH W3 1974. romune je Ouna mpensuleHa oOaBe3Ha mucaHa (opMa yroBopa
KOjUMa ce€ MPEHOCHUJIO MPaBO CBOJUHE WJIM MpaBo Kopuilhema, Kao U J1a Ccy NOTIHCH yroBapadya MOopajiu
OUTH OBEPEHH IpeJl CYIOM, Il HaBeJIeH! 3aKOH HHUje MPOMUCHUBA0 ToceOHy (hopMYy 3a yroBOp O 3aKyIy
rpaljeBHHCKOT 3eMJBHINTA. 3aKOH O YIPYKEHOM paay'®® je M3pHUMTO IIpONMCHBAO CiydajeBe Kaja
YroBOp KOJUM C€ pacmlojiake APYIITBEHHUM CPEICTBMMa Mopa OWTH 3aKJbydeH y mucaHoj dhopmwu, a
jemaH o TUX ciyd4ajeBa je OMO W KaJa APYIITBEHO IMPaABHO JIMIE Jlaje MPYHITBEHA CPEICTBA paju
panMoHaTHUjer Kopuihema Ha MPUBPEMEHO KOopUITheme ca WM 0e3 HaKHale JPYruM APYIITBEHUM
npasauM JuiuMa.*®® C 063upom Ha To 1a u kopumheme Tpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA 1O OCHOBY yTOBOpA
0 3aKyly IpeAcTaBba OOJIMK MPUBPEMEHOr Kopulllhema 3eMJbHILNTA Y3 HaKHAIy, [0JIa3UMO [0
3aKJbyyka Jla je mucaHa Qopma Ouia ycjaoB NMyHOBKHOCTH TaKO 3aKJbYUYEHOI yroBOpa, Y CMUCIY
uutupane oapende. Mehyrum, HaBeneHa oapenda ce OHOCH caMO Ha JaBame CTBApU Ha MPUBPEMEHO

KOpI/II_HhCH:»e APYIITBECHUM IIPpAaBHUM JIMIIUMA, TC U JaJbC HEC ,uaje OJrOBOP Ha IHUTALE Aa JIHU je IIMCaHa

183 TIon mpoMeToM HEMOKPEeTHOCTH, y cMUCIy Wi 2 3akoHa o IpoMeTy HemokpeTHocTH (,,CriyxOenu macauk CPC” 6p.
43/81, 28/87 u 40/89) cmarpa ce MpeHOC HEMOKPETHOCTH Y APYIITBEHO] CBOjHHM Ca jeHOT Ha APYro APYINTBEHO MPABHO
nuIe, nprdaBibamke HEMTOKPETHOCTH Y APYIITBEHY CBOjUHY Of TpahaHa, ynpyxkema rpalhana u Apyrux rpalhaHCKuX MpaBHUX
TUIa, OTyh)eme HEeMOKPETHOCTH W3 IPYIITBEHE CBOjHHE, 3aMEHA HEMOKPETHOCTH y NIPYINTBEHO] CBOJHHH M PACIIONarame
HEMOKPETHOCTAMA Y JIPYIITBEHO] CBOjHHH TI0 APYTMM OCHOBaMa, Kao M MPEHOC IpaBa cBojuHe u3Mel)y rpahana, ynpyxema
rpahaHa u qpyrux rpaljaHCKHUX MpaBHUX JIUIIA U CTUIAKE IIpaBa CBOjHHE Ha HEMIOKPETHOCTH y APYIITBEHO] CBOJUHHU.

164 Cno6onan IMeposuh, ,, Obruzayuono npaso”, beorpan 1986, 26.

185 3akon o ynpysxenoM pany (,,Cnyxoenu nuct CDOPJ 6p. 53/76).

166 B, uy1. 246 3akoHa 0 yAPYKEHOM pajy.
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¢dopma Omra oOaBe3Ha M KaJla C€ M3/1aBal0 Y 3aKyln Ipa)eBUHCKO 3eMJBHINTE y JPYIITBEHO] CBOJUHU
¢u3nuykuM u rpal)aHCKUM MPaBHUM JIMIIUMA Kao 3aKyliuMma, Kao W Kaja je MpeaMeT 3aKyna Ouio
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE Y CBOjUHU TpahaHa u rpahaHckux mpaBHuX Jmna. C 003upoM Ha TO 1a je y
Haupry 3akona o obiuranujaMa W yroBopuMa H3pHuYUTO Omia mnpensulieHa mnucana gopma ad
solemnitatem 3a 3akyn HEMOKPETHOCTH, HE3aBUCHO O] BPCTE CBOJUHE Yy KOjOj C€ HEMOKPETHOCT
HaJla3Wja, Ka0 M OJ BPCTE HEMOKPETHOCTH, CMaTpaMo Ja HEMa CyMIE Ja je YroBOp O 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA U y THM CITy4ajeBUMa MOPao OWUTH 3aKJbyueH y mHcaHoM oOiuky. Mehytuwm,
Pa3IMYUTH Cy pa3io3u 300T KOjuX cy 3akoH O yapykeHoM pany u Haupr 3akona o oOnuramnvjama u
yroBopuMa IMpONUCHUBAIN 00aBe3Hy coneMHuTatHy @opmy: Hanpr 3akona o oOnuranujama u
yroBopuMa je Hariamasao (OpMaaHOCT MpoMeTa HEMOKPETHOCTH YyomuTe, 0e3 003upa Ha OOIMK
CBOJUHE Yy KOJEM C€ HaJla3H, JIOK je€ CBpXa MPOIKCUBamKba COJIEMHUTATHE (opMe y 3aKOHY O YAPYKEHOM
pany Owmia 3amTuTa JpyIITBEHE CBOJUHE, M TO MOCEOHO y CiTy4ajy IpeHoca APYIITBEHUX cpecTaBa 0e3
HaKHazie ¥ BUXOBOT oTyhema. %’ V npuror 3akspyuky 1a je 6una o6aBesHa mucana popMma 1 3a yrOBOP
0 3aKymny Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y CBOJUHM Tpal)aHa TOBOPH UYHHEH-CHUIIA /1A j¢ 3aKOHOM O MPOMETY
HeToKpeTHOCTH U3 1981. ronune, ca KaCHUjUM W3MEHaMa M JIoTlyHaMa, Ouiia mpomnrcana nucana gopma
¥ OBepa MOTIHCa YroBapaya o]l CTpaHe cyla U 3a YroBOp O INPEHOCY IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH n3Mely
HocHIana npasa ceojune. % Mako Huje 6GuI0 M3PHMUNTO HABEIEHO HA MPEHOC KOT NPaBa Cce OJHOCHIIA

HaBeZeHa oJipe0a, CTa Cce MOIvIa MPUMEHUBATH U Ha 3aKyll HEMOKPETHOCTH Y CBOjUHU Ipal)aHa.

CriennpuyHOCTH IpYIITBEHE CBOJUHE M HArlalieHa norpeda 3aliTUTe jJaBHOT UHTEpeca JOBENIH
Cy JI0 HacTaHKa MMOCEeOHMX Hayesna 0OIUraloHor mpasa, Baxkehux 3a o0nuke pacrosarama CpeCTBUMA
y JPYUITBEHO] CBOJUHHU, a KOja C€ HE MOTY NPUMEHUTH Ha YroBOpE KOjU Cy 3a MpEeaMeT HMalld
pacrojarame CTBapuMa y cBojuHM rpahana u rpahaHCKuX MpaBHUX JuIlla. Ta Hauyena cy: Hayeyo
OCTBapUBama IpaBa pacroliaramba JPYIITBEHUM CPEACTBUMA y OOIUTalMOHUM OJHOCHMA, HA4eso
3aCHHUBamba OOMUTAIlMOHUX OJHOCAa Yy CKIaAy ca JAPYIITBEHUM IUJIAHOBMMA, HadeJo JAPYIITBEHO H

CKOHOMCKH LCIIMCXOOHOTI KOpI/IH_IheH)a APYLITBCHUX CPEACTaBa Yy 34CHHUBABY O6JII/IF8.I_II/IOHI/IX OAHOCa,

167 Mupocnas Butes, ,,Bpcre nmpomera ApylTBeHMX cpeicTasa Ipema Haupry 3akoHa o obnuranujamMa M yroBopuMa 4
3aKkoHy O yaApyXeHOM pany”, 36opnux paodoea Ilpasnoz gpaxyrmema y Hoeom Cady, IlocebHa cBecka mocseheHa Hanpry
3akoHa 0 obnUranyjamMa u yroopuma u 3aKoHy o yapyxkeroM pamay, 1977, 100.

188 B, un. 4 ct. 2 3axoHa o poMeTy HermokpeTHocTd (1981).
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Ha4yeJo0 3acHUBama OONUTalMOHHMX OJHOCA Y CKJIAJy Ca 3aKJby4CHHUM JPYIITBEHHM JOTOBOPHMA U
CaMOYHPaBHUM CIIOPAa3yMUMa, HAUENO capajiie y oonuraruonum ogaocuMa u ap.1% Topex Tora, xako
Mapuja Byukouh PanoBanoBuh HaBomy, ,,ci1000/1a yroBapama Kao CaApKHHA M €IEMEHT IMPaBHOT
cyOjektuBuTeTa OMeheHa je W MIaHOBMMa OCHOBHHMX OpraHM3allMja YAPYKEHOT paja W IUIAHOBHMA
IpymTBeHO-NMoMuTHUKKX 3ajemuanma“.}’® Topen Tora, 4ecTo je 3a MyHOBaKHOCT yrOBOPa KOjU je y MMe
W 32 pauyH OpraHu3aiyje yIpY)KCHOT paja 3aK/byuuMBaoO H-CH 3aCTYIHUK, OMiIa MoTpedHa cariacHOCT
PaJHUYKOT CaBeTa MM HEKOT JIPyror CaMOYyIpaBHOT OpraHa, a CBe paJiy 3alliTUTE yIPaBJbadyKUX MpaBa
pagHuKa W JOCJIENHU]ET CIpoBOhema wiaeje O camoyrnpaBibarkby. CBe HAaBENEHO TOBOPH Yy MPHUIIOT
3aKJby4Ky Jla je cio0oja yroBapama NPWIMKOM 3aK/bydeHa YroBopa O 3aKymy rpaljeBHHCKOT
3eMJBMILTA Y JIPYIITBEHO] CBOJUHHU, KaJla je€ TO 3€MJBUILITE OWUJIO CPEACTBO OpraHu3aluje YIpYKEHOT
paga WM HEKOT JPYror JPYHITBEHOr MpPaBHOT JMIla, OWJia MHOTO BHIIE OTPaHHYEHA y OJHOCY Ha
cio00/y yroBapama MPHIMKOM 3aKJbyuekha YroBOopa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3e€MJBHINTA Y CBOJUHHU

rpabhana.

3atuM, YroBOp O 3aKyIly KOJH j€ 3a MPeAMET MMao CTBAp Y APYIITBEHO] CBOJUHH, MOPAO je 1a
Oyze y ckiajay ca JPYIITBEHHM JOTOBOPUMA M CAMOYIIPaBHHM CIIOpa3yMHUMa, KOjU Cy TPEINCTaBIballd
ommre camoynpaBHe akTe. [Ipema Jbyoumum MmiomeBuhy, ocHOBHaA paszimka u3Mmely ApymTBeHOT
JOTOBOpa M CaMOYIpPaBHOT cropa3dyma je Owia y ToMe INTO Cy C€ ,,JPYIITBEHHM JIOTOBOpUMA
ypehuBanu ApymITBEHO-E€KOHOMCKH OJHOCH O] IIMPET 3ajeTHHYKOr MHTEepeca 3a yYeCHHKE JOTOBOpPa
WIH OJi OIIITEr JPYIITBEHOT HWHTEpeca, a CaMOYINPaBHUM CIIOpa3yMUMa JPYIITBEHO-EKOHOMCKH
OJIHOCH U MHTEPECH y APYIITBEHO] penpoaykuuju”.t’! Jlakie, apyliTBeHr IOrOBOPU Cy MMAllM LIUPE
1oJbe MPUMEHE W HHMa Cy ypehUBaHU IPYIITBEHH OJHOCH HA OMINTHjEeM HUBOY O]l CAMOYIPaBHHX
criopa3yma. 300T Tora cy ce Kao CTpaHe y IPYIITBEHUM JOTOBOPHMA jaBjbajla caMO JPYIITBEHA MTPaBHA
JHIA Ka0 ITO Cy OpraHd JIPYIITBEHO-TOJUTUYKHX 3aje[HUIA, OpraHu3alyje YAPYKEHOT paja u Cil.,

JAOK Cy C€ KaO CTpaHC CaAMOYIIpABHUX CIIOpa3yMa MOIJIa HOjaBI/ITI/I n (I)I/ISI/ILIKEI " IIpaBHa JIKMIA, KaKO

189 JlerasbHuje O camp:KMHU HABEJEHMX Hadena B. y Jbybuma Mutomesuh, ,,YTHIaj IIpaBuia caMOYNPaBHOT HpaBa Ha
npaBwiIa o0muranuoHor npasa®, Anamu Ipasnoe gaxynimema y Beoepady, 1-4/1983, 516-533.

170 Mapuja Byuxouh Pamopanosuh, ,JIpaBHu Ccy6jeKTMBUTET HpaBHUX M (M3MUKMX JULA®, 360pHux padosa Ilpasnoz
¢axynmema y Hosom Caoy, Ilocebna ceecka noceehena naypmy 3axona o obaueayujama u yeosopuma, 1977, 79.

11 Jby6uma Munomesuh, ,,CaMOynpaBHU ONIITH AKTH ¥ OOJUIalMOHU YTOBOPH M H-UXOB OJHOC IMPEMa HALPTY 3aKOHA O
obnuranyjamMa 1 yroBopiuMa u 3aKoHa O YIpyKeHOM pany*, 36opuux padosa [lpasroe paxyimema y Hosom Cady, Ilocebna
ceecka nocsehena naypmy 3axona o obnueayujama u yeosopuma, 1977, 13.
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rpajaHcKONpaBHA Tako U APyIITBeHONpaBHA.!’? OOGIUralMOHH YroBOPH KOjUMa CE€ pAacHojaraio
CTBapUMa y JPYIITBEHO] CBOjUHH MOpAIH Cy OMTH y CarIaCHOCTH Ca APYIITBEHHM JOTOBOPOM,
YKOJIMKO Cy C€ Ha Taj HAYMH CIIPOBOJMIIE Opeade TOT MpaBHOT akTa. Takohe, OGIUTaIiOHH YTOBOPH Y
KOjUMa Cy YrOBOpHE cTpaHe Omnma (u3MdKa JUIa, OMHOCHO PAIHHUIN y OPraHU3aIHji YIPYKEHOT paa
uy TpalaHcKa TIpaBHA JIMIA, KA0 KOHKPETHHUjH TPABHM aKTH Y OJHOCY HA CAMOYNPAaBHH CIOPAsyM M3
Te 00IACTH, MOPATH Cy OGUTH yCaITaIeHH Ca MM, IPH Y4eMy Cy, TI0 TIPaBUTy, 3aKJbyYHBAaHH Ha Kpahu

BPEMEHCKH TIEPUOJI HETO IITO je 6MO MepHo/ Bakemha CaMOyIIPaBHOT criopasyma.t’

JIoK je TOMEeHYTUM 3aKOHHMa JieTalbHO Omio ypeheHo xopuurhemwe rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA Y
JPYIITBEHO) CBOJUHU, MCTH HUCY MPHUAaBaIl oaroBapajyhu 3Hauaj rpal)eBUHCKOM 3€MJBUIITY Y CBOJUHU
rpahaHa, HUTU cy noceOHO ypehuBanu BpcTe, yCJIOBE U HAYMH BpIIEHA MpaBa HAa TOM 3€MJBUILTY. Y
3akoHMMa O rpaheBuHCKOM 3eMibHInTy W3 1986. u 1990. roqunre Omie cy caapkane oapende mpema
KOjuMa Cy BJIACHHIIM 3€MJBHINTA y T'palleBUHCKOM TOJPydjy HaA KOjeM je€ MOCTOjajio MPaBO MPUBATHE
CBOjJUHE MOTJIM KOPUCTUTH Yy CKJIaJy ca HAaMEHOM 3eMJbUINITA Y ojApeleHOM MoApydjy, MOJ YCIOBUMA

onpeh)eHNM 3aKOHOM M MPOMHMCHMAa JOHETHM Ha OCHOBY mera,'’

IOK 3akoH o rpaleBUHCKOM
3emspMIITY U3 1995. roguHe HHje caap)kao HUJEAHY oapenldy Koja Ou ce ogHocuiIa Ha Tpal)eBHHCKO
3eMJBUIITE y CBOJUHU (U3MUKHUX W MpaBHUX Jywmia. [loBe3yjyhu HaBeneHe oapende 3akoHa u3 1986. u
1990. romune ca oapendama 300, Te umajyhu y BUAY Ja HUje OMIIO U3pUUYUTE oJpende Kojom Ou Omio
3a0pameHo aa Tpal)eBUHCKO 3EMJBUINTE y TMPUBATHO] CBOJUHHM, OJHOCHO Y CBOJUHH (DU3WYKUX H
MpaBHUX JHIa, Oyae IMpeaMeT YyroBopa O 3aKyIly, JOJa3uMO JI0 3aKJbydKa Jla Cy MOMEHYTH 3aKOHH
OCTaBJbaIM MOTYNHOCT 3a 3aKJbydeH-€ yroBopa O 3aKyny Ipal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA U Yy HPUBATHO]

CBOJUHH, MAKO j€ TMHUTame IMPaBHOT pekuMa rpaleBUHCKOT 3EMJBUINTA y MPHUBATHO] CBOJUHU OHMIIO

MAapTruHaJIn30BaHO.

172 Ycro, 22.

173 Ycro, 26.

174 Yy, 5 cr. 3 3akona o rpahesunckoM 3embumty (,,Ciayx6enn racauk CPC” 6p. 27/86), kao u 3akoHa o rpaheBUHCKOM
semupnmTy (,,Ciryxxoenn macauk CPC” 6p. 23/90).
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9. 1. OBJIAHI'REILE PACITIOJIATAIbA CTBAPUMA Y APYIITBEHOJ
CBOJUHHU U YT'OBOP O 3AKYIIY

[TpunmkoM 3aKJbydera YroBopa O 3aKyIy, Kaja ce BIACHUK CTBAapH jaBJba Yy YJIO3HM 3aKyIOJaBIIa,
OH Ha 3aKyIllla He PEHOCH CBa oBjamhema Koja mpousja3e U3 MpaBa CBOjUHE, Beh caMo HeKa 011 BuX,
Tj. oBnamheme ApKama W Kopulihema CTBapH, JOK OBIAIINEHkE pacroiarama 3ajap)kaBa U HAKOH
npezaje CTBapu y 3aKyl. YTOBOP O 3aKylly HHje OCHOB 3a CTHIAaF-€ IIpaBa CBOjuHE, Beh je OCHOB 3a
CTUIae OBNalThema Kopuihema, Koje y ceOu caapku OoBIalNemhe YIoTpede M YKUBamba, OJHOCHO
npubupama moa08a.l”> Crora je mpaBo 3akynua Ha cTBapH yxke Mo obumy opiamhema of Ipapa
BracHuka. Kajga je npylITBeHO NpaBHO JIMIE AaBajo CTBAp y JAPYIITBEHO] CBOJUHHM Ha MPUBPEMEHO
kopuiheme, Kao MmITo je TO OMO CiIydaj KoJI YTOBOpa O 3aKyIly, OHO j€ 3aJp>KaBaJio MPaBO pacroyiarama

Ha TOj CTBapH.

Nmajyhu y Buny cBe pasziuke usMel)y JpyluTBeHE U MPUBATHE CBOJUHE, Y JIUTEPATYpU CE YECTO
ca MpaBOM MHCTULAIO Ja JpPYIITBEHAa CBOjUHAa HE IHpeicTaBjba rpaljaHCKo CYOjeKTUBHO IIPaBo.
Hampotus, oBaj 061MK CBOjUHE, IO MHUIILJBEHY MHOTHX TMPAaBHUX TEOPETHYApa, 3alpaBo, MPEICTaBIba
Heraiyjy CBOjuHe, Ipu YeMy HeMa HH jacHO ojapeheHor tutynapa. C apyre cTpaHe, UMa MHUILbEHba Ja
OHa HHje HeTaluja mpaBa CBOjUHE, Beh 1a je caMo ,,Heramuja Oyp»KoacKoT U €KCILI0aTaTOPCKOT MpaBa
MpuBaTHE CBOjUHE, Oyayhu ga oHa HHje camoO JPYIITBEHO-EKOHOMCKH, Beh W MpaBHU OJHOC W Ja je
yoOMueHa Kao KOMIUIEKC TpaBHUX oOBjiamhema W oOaBe3a, modeB oja ¢enepanuje 10 pasHHUX
IpylmTBeHuX mpasHUX muua“.l’® M3 npymrseHe cBojuHe HMuUe uMTaBa Jenes3a MpaBa, alH, KAKO Kake
JoBan BopheBuh, ,;t0o HuCy cTBapHa, Beh (QyHKIMOHAJIHA, HE NpHUBAaTHA, Beh JpymTBEHA U
WHIUBUAYalHA (3ajelHUYKA U JIMYHA) IIpaBa, a cBa Ta MpaBa, 00aBe3e U OATOBOPHOCTHU MPEACTABIHA]Y

elleMeHTe MpaBa caMoyIpaBsbama‘.t’’

175 Pajko Jenuh, ,.JIpasnu npomem OpywimseHux cpeocmaea umi (Cmamuxd u OUHAMUKA OCHOGHOZ 0OIUKA CE0JUHE Y HaleM
npagy) “, MOKTOpcKa aucepranuja, beorpan, 1992, 221.

176 A. Tamc (1962), 275.

17 Jopan Bophesuh, ,,0 ApylITBEHO] CBOJUHU', Apxue 3a npasne u Opyumeene nayxe, 211966, 125.
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JlpymiTBeHa mMpaBHA JHIa Cy MMaja oBjamhema Kopumihema M pacroiiarama CTBapuMa y
JPYIITBEHO] CBOJHHM KOje Cy OMJIE HHXOBO CPEICTBO 3a Paj, y CMHCITy 3aKoHA O yApYyKeHOM pany.l’®
Osgnamhema xopumhema U pacroyiarama cTBapuMa y APYIITBEHO) CBOjUHU HE Tpeba moucroBehuBaru
ca oiamhemrMa Kopumhema U pacroiaramka Koja 4YnHe CaapKUHY IpaBa CBOJHHE, C 003MPOM Ha TO
na ce Kopuimheme W pacroiarame CpelCcTBHUMa y APYIITBEHO] CBOJUHU BPIIM y UME W 3a padyyH
JPYIITBEHE 3ajeHULIE, JOK BIACHUK CTBAPH Y MPHUBATHO] CBOJUHU UCTY KOPUCTH M HHOME PACIIONIaXe Y
cBoje MMe M 3a cBoj pauyH.}’® V cpencTBa mojeMHMX JPYIITBEHMX NMPABHUX JIMIA j€ YIA3HIO M
rpa)eBUHCKO 3eMJBUINTE, KOj€ j€ MPYIITBEHO MPaBHO JIMIIE MOMIO Ja HW3/1aje Yy 3aKyl IpyruMm
JIPYIITBEHUM MpaBHUM JunuMa wuiau rpahanuma. C o03upoM Ha crHenu@uuHOCT oOBjiamhema
JPYIITBEHUX MPAaBHUX JIMIA HA JPYIITBEHUM CPEICTBHMA, HUje OWIIO JIAaKO OJIPEIHMTH KOja OBIamhema
ce MpeHoCe Ha 3aKyllla IPUINKOM 3aKJbyderha yroBopa o 3akymy. Ilopen Tora, Kako ce pacroiiarame
CpeACTBMMA Y [pYIITBEHO] CBOJUHM BpIIWIO Yy WHTEPECY IPYIITBEHE 3aje[JHHIC, MPUITHKOM
pacroyiaramka TUM CPEJCTBHMA IMOCTOjaa Cy OpojHa orpaHWYerma y Morieay cy0jekara Ha Koje Cy ce
Morna npeHetu oapeheHa ommamherma, y morsieny mpeaMera U Cl., a Koja HUCY MoCTojalia kKaja je y

MUTamwky paclojaramke CTBapuMa y cBOJUHM rpahana u rpal)aHcKux npaBHUX JIMLIA.

Kana je peu o 3akyny cTBapu y IpYIITBEHO] CBOJUHH KOj€ MPEACTaBIbajy CPEACTBA APYIITBCHUX
MPaBHUX JIMIA, IPEe CBETa OCHOBHHMX OpPraHM3alldja YAPYKEHOT pajia, HEOIXOTHO je OCBPHYTH Ce€ Ha
MPaBO pacrioyiarama APYIITBEHUX MPAaBHUX JIMIIA APYIITBEHUM CPEICTBHUMA, ¢ 003MPOM Ha TO Ja U
3aKJbYYCH-E YroBOpa O 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHMINTA MPEACTaBJba jelaH BUI pacrojarama TOM
BPCTOM HETOKPETHOCTHU. Y MEPUOJy aJMHHUCTPATHBHOT YIPaBJbamkbha MPUBPEIIOM, IPABO pacIioiarama
je OmII0 caMo jeZIHO OJ] IIpaBa y cacTaBy IpaBa yIpaBJbarba JIP)KaBHUM IPUBPEIHUM Tpeay3ehnma, npu
YeMy ce OJJHOCHJIO YIJIaBHOM Ha 0OpTHa Cpe/CTBa, a CaMO M3Y3€THO UM Ha OCHOBHa cpezcTBa. KacHuje,
y TIEpUOJY PaJIHUYKOT CaMOYIpaBJbarha, MPEACTaBIbANIO je OBJAIINeHkEe KOje je MPOUCTHIIATIO0 U3 MpaBa
Kopuirhema Ka0 OCHOBHOT IIpaBa MPUBPEIHUX OpraHu3alMja Ha APYIITBEHUM cpeacTBuMa. OHO je joun

BUlIe JOOMJIO Ha 3HAyajy HAKOH CTylama Ha CHary 3akoHa O YIPY)KEHOM pajy, HMako je Taja

178 B, Anojsuj ®umxrap, ,,JIpyluTBeHa CpeACcTBA M UMOBUHCKO HpaBo™, Apxué 3a npasne u Opywmeene nayke, 2/1982,
224-229.

19 O pasnuuu usmely cBojuHckux opnamhera koja IpoM3Na3e U3 APYIITBEHE CBOjUHE M IpUBaTHE cBojuHe B. y JI. ITon—
T'eoprues (1966), 149.

68



NPE/ICTaBIbAIO jeJHO O] OBjamhema Koja YMHE CalIpXKHHY MpaBa paja IPYLITBEHUM CPEICTBHMA, a
YHjU Cy TUTYJIAapH OMIIK yIpy>KeHHU paanuii. [IpaBo pacnonarama je y 3aKoHy O yIpYKEHOM pay Ouio
oapeheHo Kao MpaBo APYMITBEHHX MPAaBHUX JIMIA Ja y MPABHOM IMPOMETY IPYIITBEHUM CPEACTBHMA
3aKJby4yjy CaMOyIpaBHE CIIOpa3yMe M yroBope, T¢ Ja 00aBjhajy Ipyre MpaBHE IMOCIOBE U PAImke y
OKBHPY cBoje mpaBHe crocobroctn.’®® 3axom o mpemysehuma wu3 1988. romume'®! mamymra

TEPMHHOJIOTH]Y 3aKOHa O YAPY)KCHOM paay W YBOJIU TPXKHIIHE KAaTEropHje Kao IITO Cy UMOBUHA H

KaltuTasl.

IIpema [IparosbyOy CrojanoBuhy, ,,[ipaBo pacroiaramba HHUje CyOJeKTHUBHO IpaBo, Beh nmoceOHa
npaBHa Moh oBianrheHoT IPYMITBEHOT MPAaBHOT JIMIA JaTa 3aKOHOM WM CAMOYIIPaBHUM CIIOPa3yMOM
ma ce 3aKJbyun oApeheHH mpaBHM MOcao, ojpeleHu yroBop WM Mpemy3Me Apyra TpaBHA pamma“.18?
Nako ce He cmarpa CyOjeKTMBHUM IIpaBOM, NpaBO paclojarama je MO CBOjO] CagpKUHU CIMYHO
Cy0jeKTUBHUM IpaBHMa, T1a C€ YKa3yje M Ha TO J1a je IPaBO pacrojarama y 3aKOHY O YIPY>KEHOM paay
om0 oapeheHO Tako Ja HHUje Owmia HampaBJ/beHa JIOBOJHHO jacHA IIOJMOBHA JUCTUHKIMja W3Mely
Cy0JeKTUBHOT TIpaBa W TIPABHOT CYOjeKTUBHTETAa, OJHOCHO TMpPaBHE U TOCIOBHE CHOCOOHOCTH
JPYIITBEHOT MpaBHOT juiia. Hamme, ¢ jeqHe cTpaHe, mpaBo pacrosarama je omio oapeheHo kao ckyr
omnamhema Ha OCHOBY KOJUX j€ IPYIITBEHO IMPABHO JIUIE MPEIy3UMAJIO IMPaBHE akTe KojuMa je
pacrojarajgo JpyHITBEHUM CpPEACTBHMA, IITO j€ YKa3UBAJIO HAa HErOBE CIMYHOCTU ca CyOjeKTUBHUM
npaBHUMa, JIOK je, ca Apyre cTpaHe, Ouiao mpeasul)eHO na APYIITBEHO MPaBHO JHUIIE HA OCHOBY IpaBa
pacrnojarama CTU4e mpaBa M o0aBe3e Yy NPaBHOM IMPOMETY JAPYIITBEHHUM CpPEICTBHUMA, IITO IO
npaBuauMa rpahaHckor Ipasa NpeicTaB/ba U3pa3 IpaBHe U HOCIoBHE crniocodHocTn.'®® C tum y Besw,
yKa3yje ce Ha TO Jia je Hallla IIpaBHa Teopuja IMpHUxBaraja Ja ce jeHa TUIIMYHA eMaHallkja MOCIOBHE
CHOCOOHOCTH — 3aKJbYUHBA-E YTOBOPA MPETBOPH Y MPABO HIIM TPETUpPa Kao CyOjeKTHBHO IMpPaBo, LITO

TEOpPHjCKM HMje uchpaBHo.'®* Ma u MUIIIbema 1a je IpaBo pacHojarama 6MI0 CTBAPHO MPABO U TO

180 4y, 243 c1. 1 3aKoHa 0 YIpYKEHOM pafy.

181 3akon o npemysehuma (,,Ciyx6enu mact COPI“ 6p. 77/88, 40/89, 46/90 u 61/90).

182 Iparosby6 Crojanosuh, ,, Jpywmeena ceojuna ““, Hopu Can 1976, 83.

183 B. Pajko Jemuh, ,,JlepuBaTUBHO CTHLAK-E NpaBa Ha CTBApMMA y APYIUTBEHOj cBOjUHM, IIpaso u npuspeda: waconuc
Yopyoicerva npasnuxa y npuspeou CP Jyzocaasuje, 7-8/1993, 37.

184 Maprun Benpwm, ,,ITpaBa y nomieny yrpasibama, Kopuuihera U pacrionarama IpYIITBEHHM CPEICTHMA ¥ HMOBHHCKA
OJITOBOPHOCT JAPYINTBEHHX TPaBHHUX 0c00a“, Hawa zaxonumocm, 5/1976, 32-33, naBeneno mpema Jbuibana Byposuh,
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CTBapHO MpaBo SUI generis jep cy o0jekar mpasa pacroiarama MoIiie OUTH caMO CTBapu Koje cy Ouiie y
IIPOMETY, OJJHOCHO KOjé Cy MO CBOM KapakTepy Omie po6a.®® Jemanm o6muk pacronarama crBapuMa y
JPYIITBEHO] CBOJUHU je U 3aKJbyYMBAEE YrOBOPA O 3aKyIy. Y TOM CIy4ajy ped je O KOHCTUTYTUBHOM
MPaBHOM IPOMETY, C 003UPOM Ha TO Jia 3aKyIal| CTHYe caMo ojpeljeHa mpapa Ha CTBApH Y JPYIITBCHO)]
CBOJUHH, 32 PA3JIUKy OJ TPAHCIATHBHOT IPOMETA, KaJla Ce CTUYE CTBAp y JPYIITBEHO] CBOJUHU 0Oe€3

HKaKBHUX OI“pa,HI/I‘-IeH)a.186

Pasnmkyjy ce nBe BpcTe pacmoniarama — GaKTHIKO pacroliarame, Koje 1moipa3yMeBa pacroyarame
CYIICTAaHIIOM CcTBapu (HIIp. TOMpaBKa, MpernpaBka, MPOMEHAa HaMEHE CTBapd W CJI.) W TPABHO
pacrionarame, Tj. Mpeay3uMamke Pa3InduTUX NMPaBHUX akara, Mel)y KojuMa M 3aKJbydermhe yroBopa o
3akymy.'®’ Opnamheme pacronarama Kao eleMEHT MpaBa CBOjHHE MPE/CTaBIba OBIamhemne H MPaBHOT
u ¢akTUyKor pacrnonarama crBapu. C napyre cTpaHe, 3akOH O YIPYKEHOM paay je TOoJ TpaBoOM
pacrioyiarama Topa3yMeBao caMo MOTYNHOCT Tpeay3uMama MpaBHUX PaJbd y BE3H ca MPEHOCOM,
npubaBsbakbeM U OTy)HBamEeM JIPYIITBEHUX CPEICTaBa, a He U (PaKTHUKe pajibe, jep Cy OHE crajaie y
oBnamhema eKOHOMCKOT HckopumihaBama cteapi. 8 TIpumikom pacrnonarama cTBapiuMa y ApyIITBEHO]
CBOJUHU M3Mel)y NpyIITBEHHX MpPaBHMUX JIMLA JOJNA3WIO je camMO 0 €KOHOMCKOT TMpPOMETa, OJHOCHO
MpEHOCHJIa Cy Ce€ JPYIITBEHA CPEICTBA, Tj. CTBApHU y JNPYIITBEHO] CBOJUHH, a HE W IMpaBa HA TUM
cTBapuMa. Ta 4YMIEHHUIIA TOBJIAYM IHUTAalkE OJrOBOPHOCTH 3a €BHKIM]Y. Takohe, Oynyhm ma Ha
JPYIITBEHNM CpEICTBHMA He MOCTOjH HUKAKBO HMOBHHCKO TIPaBo, TO He mocToju Hu mocen. 8 ITpaso
pacrojarama je 1Mo CBOM OoOMMY YK€ 0] oBjamhema pacrojiaramba Kao CBOJUHCKOT oBnanthema, ¢
003MPOM Ha TO JIa OBO JPYro y ceOU cap:KH M IPaBo Ja ce cyncTanna crsap yaumrty. % Opnamheme
Jla ce YHUIUTH CTBap HHje MOIVIO OWTH cCacTaBHH JI€0 IpaBa pacrojarama CTBapuMa Y JAPYLITBEHO]

CBOJUHHU, C 003UPOM Ha TO Jia je paclioyiaramke bUMa BPIICHO Y OMILITEM JIPYIITBEHOM HHTEpECY, Aa Cy

,,CaJp>)KiHa IpaBa pacrojarama JPYLIITBEHUX MIPAaBHUX JIULA“, [Ipuspeda u npago: 4aconuc 3a npuspedHonpasHy meopujy u
npaxkcy, 411979, 7.

185 Jb. Byposuh (1981), 21-22.

188 Mupko Tpusynosuh, ,, IIpasnu npomem Opyumeenux cpedcmasa *, muioMmcku paj, Hopu Can 1981, 12.

187 B. Pagmuna Kopauesuh Kymrpumosuh, Mupocnas Jlasuh, ,, Cmeapro npaso ““, Hum 2009, 61.

188 Jbuswana Byposuh, ,, [lpasa u obasese Opywimeenux npasHux iuya Ha cpedcmsuma y opyuimeenoj ceojunu“, beorpan
1978, 194.

189 Anojsuj @umkrap, ,,JIpylTBeHa CpeNCTBa y IPYIUTBEHOj MPAaBHO] OCOOM M H-MXOBA 3aluTUTa“, IIpuspeda u npaso,
2/1982, naBeznieno npema A. dumkrap, Has. neno, 225.

190 B, JI. Crojanosuh (1976), 86.
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npunagajic nejioM ApPYUITBY U CIYXHIIC 3a 3aJ0BOJbaBalkbC¢ MHTCPECA CBUX HNPHUIIAJHUKA APYHITBCHC

3ajeqHUIE, 1A HYjeaH TI0jeuHAll HHUje MMao IPaBo Ja UX yHumTapa. !

Kama je peu o rpaheBHHCKOM 3eMJBHINTY, Kao J0Opy O ONIITET HHTEpeca, 3aKOHOM O
rpaljeBuHCKOM 3eMsbHIITY U3 1975. romuHe OMIIO je M3PHYUTO MPOIMHCAHO Jia MPaBO pacrojarama Ha
rpaackoM rpal)eBHHCKOM 3E€MJBHINTY MMa OIIITHHA, aJld je OMIITHHA MOTJIA TO MPaBO NPEHETH Ha
caMOyIpaBHY MHTEPECHY 3ajeJHHILY 3a yIpaBjbame rpal)eBUHCKUM 3eMJbUIITeM. OIMIITHHA, OJHOCHO
caMoylpaBHa MHTEpECHA 3ajelHula je Ouia cTpaHa y NMpaBHOM mociay. Mehyrum, u y ToM ciydajy
rpal)eBUHCKUM 3eMJBHINTEM Cy YIPaBJhaJM M PACTIONarajli pagHd JbYIH Yy CaMOYIIPaBHO] HHTEPECHO)]
3ajenHun. To je oaymapalio OJ HHTEHIIM]Ee JPYIITBEHO-EKOHOMCKOT CHCTEMa Ja JApPYIITBEHUM
CpeACTBUMAa MOTY YIpPaBJbaTH CaMO PAIHWUIM WIH JAPYTH PAJHU JbYOH y onpeheHOM IpyImITBEHOM
npaBHoM Jmiy.'%? Oprarmsammja yapyXeHOT paja, Koja je pacronaraga CTBapHMa y APYIITBEHO]
CBOJUHU y MME W 3a pauyH YIPYKEHHX pagHuka, Morna je crehu mpaBo xopumihema rpaheBuHCKOT
3eMJBMILITA O] OMIITHHE WX jOj jé UCTO MOIIO OMTH M3JATO y 3aKyIl, YKOJIMKO je ped O HeusrpaheHom
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY, y CKIaay ca oapemdama 3akoHa o rpaleBHHCKOM 3emipuinty w3 1975.

roguHe. Takohe, kao Hocuall mpaBa kopuiihema, MOTIIA Ta j€ U cama M3JaTh y 3aKyTl.

191 B. A. ®umxrap, Has. aeno, 228.
192 panmuna Kosauesnh Kymrrpumosuh, ,, Vipaesarse, kopuwherse u pachonazarse cpedcmeuma y OpyuimeeHoj céojunu u
meopuja cybjexmugnux npasa‘‘, TOKTopcka mucepranuja, Hum 1981, 138.
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10. OAHOC YI'OBOPA O 3AKYIIY T PABEBUHCKOI 3EMJ/bUIITA
N NTPABA KOPUITREILA UCTOI'

10. 1. TPABO KOPUIITREIHA 'PABEBUHCKOI' 3BEMJBULITA Y
APYIITBEHOJ CBOJUHH

Hakon ycrocraBspama ApPYHITBEHE CBOJUHE HA IMPETEKHOM Jeny Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA,
¢u3nuka, rpaaHcka mpaBHA, Ka0 W JPYNITBEHA IpaBHA JIMIa MOIJIa Cy HAa WCTOM HMAaTH IPaBO
kopunthewa. ¥ nuramwy je Ouila HOBa BpCTa IpaBa, JI0 TajJa HEMO3HAaTa y HAllleM NPaBHOM CHCTEMY.
[IpaBo xopunihewa je y Hall MpaBHU CHUCTEM MPBU IMYT YBEJIEHO YpenOoM O H3TpaamU CTaMOECHUX

% koja je crymuna Ha cHary 9. 5. 1951. roqune. Ypen6a je npexsuhana

3rpaja pajHUKa U cIyKOeHnKa'
MOTYhHOCT JaBama Ha Kopuiheme rpal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA Y OMIITEHAPOAHO] KMOBUHU paJHUIMMA
U CIyKOSHUIIMMA UCK/bYYHUBO Pajd MOIU3ara CTaMOeHe 3rpajie 3a BHX0oBe moTpede, a JeMHO MPaBHO
JUIE KOje je MOIVIO OMTH THUTYNIap OBOT IpaBa Ouia je crambeHa 3aapyra. Kpyr siuia xojuma je mpaBo
kopunthewa rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA Y APYIITBEHO] CBOJUHU MOIJIO OMTH JOAEJHEHO Pay MOAN3amka
cTaMOeHe 3rpajie MPOIHPEH je 3aKOHOM O TMPOMETY 3eMJBMINTA W 3rpaga u3 1954. rogune, Koju je

npensuljao 1a ce OBO TPaBO MOXKeE JOMACTUTH cBakoM rpahanmmy DHPJ

, Ka0 U JIPYIITBEHUM
opraHmsaiyjamMa u yipyXKemHMa Kao MpaBHUM JUIMMa. BpemeHoM je Kkpyr Hocuiana OBOT IpaBa
MPOLIMPEH U Ha JPYIITBEHA IpaBHA JIMIA, a TpaaHuMa je JO3BOJHEHO Ja OBO IPAaBO CTHUYY HE Camo

paau u3rpagme craMOeHe 3rpag€, HEro 1 paau 1nojJaus3ama IIOCJIOBHE 3rpajJc U IMOCIOBHE HpOCTOpI/Ije.

[lpaBo xopumihema rpaljeBUHCKOT 3eMJbMINTAa HMa ojJpeheHe CcIMYHOCTH ca 3aKylmoM
rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA, ajli OCTOje U pa3iuke u3Mely oBux nHcrutyra. Hajseha pasnuka ce ormena
y TOMe ITO ce y 3aKyll MOXE JaTH 3€MJBHINTE y CBUM OOIMIMMa CBOjUHE, a MpaBo Kopuurhema je
MHCTUTYT KapaKTePUCTUYAH 3a JIPXKABE COLHUJATMCTUUKOT PEKUMA U MOIJIO je OUTH YCTaHOBJBEHO CaMO
Ha 3eMJBHINTY Y IPYIITBEHO] cBOjuHU. [IpaBo xopuirhewa U 1aHac MOCTOJU Kao jeIHO O] OBIalihema

KOj€ MPOUCTUYE U3 CBOJUHE.

193 VYpenba o m3rpaamu ctTaMOeHUX 3rpaja pagHuka u ciyxoennka (,,Ciyxoern miuct @HPJ“ 6p. 23/51).
194 1. Cumoneru (1983), 196.
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[IpaBo kopumihema je MOTIIO UMATH PA3NTMUUTY CAAPKUHY, TIAa CE PA3TUKOBAIO MPUBPEMEHO U
TpajHo mpaBo kopuinhema. [lon mpuBpeMeHUM IpaBoM KopHIIhema IMoJpa3yMeBa Ce MPaBO paHHjer
BJIACHWKA T'pal)eBUHCKOT 3€MJBHMINTA YHje 3EMJBHUINTE je y MPOIeCy HalUMOHAIM3AIMje MPEnuio y
JPYIITBEHY CBOjHHY, Ka0 M JIMIIa HA KOj¢ J&é OH TO MPaBo MPEeHeO, a OSCIIaTHO KOPUCTH TO 3EMJBHIITE
CBE JIOK Ta Ha OCHOBY PElICHa OMIITHHCKOT HAPOJHOT 0J100pa HE Mpena y MOCE ONIITHHH WIH JPyroM
TUIYy, paiyd HM3TPadke 3rpajge WM H3BOhewma Ipyrux pajaoBa, y CKiIamxy ca wi. 38 3akoHa O
HallMOHANIM3allMJU HajaMHUX 3rpaja u rpaheBuHckor 3emsbuimnra. Kpyr nmma Ha koje je Hocuialg
MPUBPEMEHOT TIpaBa KOpHIIhema MOTao MPEHETH TO MPaBO HAa OCHOBY IPABHOT IOCTAa BPEMEHOM je
CYXEH, Tako Jia Ta je MOrao MPEeHETH caMO Ha OpavyHOr JIpyra, MOTOMKE, YCBOJEHHUKE, POAUTEIhE U
YCBOjHOIIE, & TO MPaBO Cy MOIJIM HACIEAWTH CaMO 3aKOHCKH HACJECTHHWIA paHUjer CONCTBEHHWKA U
HaBeZieHux Juna. [Ipu Tome, mpuBpeMeHo npaBo kopuihema je MOCTojalio caMo Ha Ipal)eBUHCKOM
3eMJBHINTY KOj€ je MPEIuIo y APYIITBEHY CBOJUHY TI0 OCHOBY HaIlMOHAIHM3allMje, ATl HE U M0 IPYTHUM
ocHoBMMA (KOH(UCKaNM]ja, arpapHa pedopma, apoHaaja, HA OCHOBY MPAaBHOT Mocia u cii.). Hocumarg
MIPUBPEMEHOT TpaBa Kopulihema je Omo opnamiheH Ja, y rpaHWIlaMa 3aKkOHA, MPHUCBaja MPUPOHA
cBojcTBa HemsrpaheHor rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, AJIM HUJE MOTao Ja Ha HkeMy Ipaau objekar, Hero
caMo 71a Ta KOPHCTHU 3a CBPXY 3a Kojy je 10 Taxa kopuinhero.'®® Panmjem comncTBeHnKy rpaleBuHCKOT
3eMJBMILTA, KA0 U JPYrUM JIMIMMa KOja Cy MCIyHaBajia 3aKOHCKE YCJIOBE, rpal)eBUHCKO 3eMJBHILTE y
JPYIITBEHO] CBOJUHU j€ MOTJIO OMTH JOJC/HEHO DAy M3TPabe MOPOJUYHE CTaMOCHE 3rpajzie, ako ce
npeMa ypOaHUCTHYKOM IUIAHY WJIM OJJIYIIM HAapOJHOT oA0Opa Koja Taj IUJIaH 3aMemyje, Ha TOM
3eMJBMINTY Moria mnoawhu TakBa 3rpama. O6aBesnuMm Tymadewem wi. 40 cr. 1 3akoHa o
HallMOHAJM3alMjU HajaMHUX 3Tpaja W rpaheBHHCKOr 3eMibHIITa Ouiio je oapeheHo ma he panujem
COINCTBEHUKY Hem3rpaleHor rpaljeBUHCKOr 3eMJbHUINTAa OUTH JaTO Ha KOpuUIIheme paau H3rpajrbe
MOPOAMYHE CTaMOEHE 3rpajie caMO OHOJIHMKO 3€MJBHINTA KOJUKO je MOTPEOHO 3a MOAM3amEe U PEJOBHY

yHOTpe6y crambOeHe 3rpaac€ u T0 CaMO aKO OH Beh HeMa y CBOjI/IHI/I MakKCUMyYM craMOeHoT l'IpOCTOpEI196

195 T1. Cumonern (1985), 57.

196 MaxkcuMyM craMOeHOr TpocTopa Koju rpalaHMH MOXKe MMaTH y CBOJUHHM je Omo mpommcaH wWi. 2 3akoHa O
HAIIMOHANM3AIMjH HajaMHUX 3rpajia ¥ Tpal)eBUHCKOr 3€MJBHINTA, TaKO IITO je OWIo mpommcaHo Aa TpahaHum Mory Ha
Teputopuju JyrociaBuje CTUIATH W UMATH y CBOJHHU MOPOAWYHY CTaMOEHY 3Tpany, Tj. 3rpady ca JIBa CTaHA WIX Ca TPU
Mama CTaHa, WM HajBUIIIC Ba CTaHa Kao MOCceOHe JeNoBe 3Trpaje, WiIH JBE MOPOANTHE cTaMOeHe 3rpajie ca HajBUIIE /1Ba
cTaHa U TpehrM MamUM CTaHOM, FITH jeNHYy MTOPOAUYHY CTaMOEHY 3Tpay M jellaH CTaH Kao MOCeOHH Jeo 3rpaje.
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Koju rpaljaHuH MOXe MMaTH, OJIHOCHO aKO ca Tako M3rpal)eHoM 3rpazioM He Ou Mpemao Taj MaKCUMYM.
YcnoBu ToJ KOjuMa je JIMIE Ha KOje je€ paHWju COIICTBEHHK MPEHEO CBOje MpaBo U3 Wi. 39 HaBeAeHOT
3aKOHAa Jla KOPHUCTH NPEAMETHO 3eMJbUIITE MomIo crehu mnpaBo kopumihema pagd HU3rpaame
MOPOJANYHOT cTaMOeHOr o0jekTa, y cMuciy wi. 40 3akoHa 0 HAMOHAIM3AIlWjH HAajaMHUX 3rpaja |
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, OUITU CY jOIII CTPOXKU, UMajyhu y BUAY Ja je OBO JIUIE MOIJIO cTehr TO mpaBo
T0J] YCJIOBMMA JIa OTIITHHCKY HAPOJHU 000D HHIITA OJ] TOT 3eMJbHIITA HUje Beh mao Ha kopumheme
paHMjeM COTICTBEHHKY MCTOT 3€MJBHINTA PAJX MOIU3amka MOPOINYHE CTaMOCHE 3rpajie U ako HU paHHjU
COIICTBEHUK HU JIMIIE Ha KOj€ jeé OH IIPEHEO CBOje MPaBO KOpHIIhewa TOT 3eMJbUIITA HEMAJY Y CBOJUHU
MaKCUMyM CTaMOEHOT MpOCTOpa KOju rpaljaHuH Mo wi. 2 MOMEHYTOT 3aKOHAa MOKE€ UMaTdh y CBOJUHHU,
Kao M aKo M3TPaJIHOM T€ MOpOAMYHE cTaMOeHe 3rpajie He OM Mpelao Taj MAaKCUMyM. 3a pasliuKy O]
HaBEJICHOT, MPWIMKOM HU3JlaBama y 3aKkyn TIpal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA HUje Ouia ojapeheHa moBplInHA

3eMJBHIITA KOja MOXKe OUTH TIPEAMET 3aKyTia.

Nsrpagmom cramOene 3rpajie Ha rpalleBUHCKOM 3eMJBHINTY y JPYIITBEHO] CBOJUHHM HACTajasio
je mpaBo Kopuimhema 3eMJBUINTA KOj€ C€ HaJa3Wio IO 3TrPpajJioM M Koje je Ouiio MmoTpeOHO 3a HmEeHY
penoBHy ymnotpeOy. OBaj oOmmk mnpaBa kopuimhema je TMPEACTaB/ba0 TPajHO MPaBO KopuIirhema
rpaeBUHCKOT 3eMJbMINTA. 3a pas3luKy OJ TpaBa kopuimihema pamu Tpalhema, Koje je IMOCTOjajio
CaMOCTAJTHO JI0 M3TPaibe 3rpaje, TPajHO MpaBo KopHihema HUje MOTIIO IMOCTojaTu 6e3 3rpaje: OHO je
HAaCcTajajJo M3TPaamkOM 3Tpajic Ha OCHOBY IpaBa Kopuinhema pamu rpahema ¥ Tpajajo J0K 3rpaja
MOCTOjH, a Y IPABHOM TMPOMETY j€ JCIUIIO HEHY MpaBHY CYIOMHY, AOK je MpaBo Kopuinhema paau
rpaliema Ouno m3BaH mpaHor mpomera.'®’ TpajHo mpaBo kopumihema je HAcTaja o M y CIydajy
HalMOHaNM3anuje u3rpaheHor rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA KOje C€ Haja3Wiio y pejoHMMa TpajoBa U
Hacesha TPAJCKOT KapakTepa Koje je mpema 3akoHy O HaIl[MOHaJIHW3allMjd HajaMHUX 3rpaja Hu
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA MPEJa3wiio y JPYIITBEHY CBOjJUHY, YKOJIIMKO je 3rpajga ocTajaja y CBOJUHHU
JOTa/Ialllber BIIaCHUKA 3rpajie U 3eMJbuiiTa. TpajHo mpaBo kopuiihema je OWIo Be3aHo 3a 3rpaay Koja
je Ha meMy carpaljeHa, MOTJIO Cce TPEHOCHTH Ha JPYro JIMIIE CaMO 3ajeTHO ca HOM M IPEeCcTajajo je aa

MOCTOJH PYILIEHEM TOT 00jeKTa.

197 1. Cumonern (2008), 122.
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[TpuBpemeno mpaBo kopumhema rpal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA j€ BPEMEHCKH OTPAHUYECHO MPaBoO,
Kao W MpaBoO 3aKyIlllla, ¢ TUM IITO je, Y CIy4ajy YroBOpa O 3aKymy, TpeHyTak kajga he 3akymar Outu
TOy)KaH J1a BpaTy 3€MJBHIITE y HEMOCPEAHY JAP:KaBUHY 3aKyIO/aBIly, aKo j€ ped O 3aKyly Ha oapeheHo
BpeMe, yHarpe TadHo onpel)eH, JoK TpeHyTak Kafa he paHuju BIacHUK rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA, HITH
JWIIE Ha KOje je OH MpEeHeo MpaBo Kopumhema, OUTH Ay)KaH Ja Mpena mapleny ONIITHHH, HUje Ouo
npermsno oapehen.!® V mpakcu ce wecTo memasano ga 07 MOMEHTA CTyHama HAa CHATY 3aKOHA O
HAIlMOHAJIM3AIMJH HAjaMHUX 3rpaja W TpaleBUHCKOT 3EMJBHMINTA, Kaga jeé 3EeMJBHILITE MPENnuio y
JPYIITBEHY CBOjUHY, IIa IO MOMEHTA KOHAauHE TPe/aje UCTOT OIMIITHHH WM HEKOM JIPYroM KOPHUCHHKY,
npohe u Hekonuko roauHa. IlpuBpemeHo nmpaBo kopuiihema je OUI0 YCTaHOBJHEHO y KOPUCT PaHU]JEr
COTICTBEHHMKA 3€MJBHINTA, a U JPYIITBEHH MHTEPEC je HaJarao ja ce rpal)eBHHCKO 3eMJBHINTE KOPHCTH
1o npuBohewma HameHu. MelyyTuM, HeM3BECHOCT y MOoIviely Tpajamka MPUBPEMEHOT IpaBa KopHuilhema
rpal)eBUHCKOT 3e€MJBHINITA j€ CBAKaKO OMJIa HEMOBOJbHA TIO paHHUjEr CONCTBEHUKA jep HHje MOTrao Ja
IUIaHWpa CBOjeé AaKTUBHOCTH Ha ToM 3emsbumiTy. Crora je caBe3HMM 3akOHOM O ojpehuBamy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Yy TPaJOBUMAa W HaceJbUMa TPaJCKOT KapakTepa Jara MOTYNHOCT HOCHOITY
MIPUBPEMEHOT TTpaBa KopHIhema J1a Mpea To 3eMJBHIITE OTIITHHH U MPe HETO IMTO Oy/ie MO3BaH Ja TO
YYMHM, a OIIITHHA je Omia My)KHa Ja ra NpuMu. POk mpemaje onmmTHHH je OMO joIl Tpenu3Huje
onpehen 3akoHOM 0 M3MeHaMa M JoIyHaMa 3akoHa o rpaljeBHHCKOM 3eMspnmTy u3 1984. rommne,'®
KOJUMa je U3MEHCH M JOMYHhEH 3aKOH O rpa)eBUHCKOM 3eMJbHINTY U3 1979. rogune, a mpeMa KojeM je
paHMjU BIIACHUK MOrao Ja 3axTeBa NpeAajy 3€MJbHINTA ONIITHHU IO MPOTEKy MET TOoJuHA OJ

MOJIPYILTBIbEHA.

198 41, 38 3akoHa 0 HALMOHAIU3ALM]H HAJAMHUX 3rPaja U rpaleBUHCKOr 3eMJBUIITA je y ¢T. 1 mpomucKBao Ja HeusrpaheHo
Hem3rpal)eHo 3eMJBHINTE KOje je HAIMOHAIN30BaHO OCTaje Y MOCeIy PaHHjer COIICTBEHUKA CBE JIOK ra OH Ha OCHOBY pelIemha
OIIITHHCKOT HapOIHOTr 0100pa He Mpeaa y IOoCe ONMIUTHHH WM JPYTOM JIMILY, paiyl U3rpalbe 3rpajge WiId Apyror o0jexTa
WM paau m3Bohema npyrux pagosa. [Ipema cr. 2, mpenaja 3eMJBUINTA y IOCE] ONIUTHHU WM IPYroM KOPHCHHKY HE MOXE
Ce M3BPIINTH TPe HEro IITO je APYroM KOPHCHUKY TO MOTPEOHO pamyu n3Bohema rpal)eBHHCKUX WITH APYTHX PasioBa KOjuMa
C€ 3eMJBHILTE IIPUBOIY HAMEH-CHO] CBPCH.

199 3akoH 0 U3MeHaMa U JonyHaMa 3akoHa o rpajeBuHckoM 3eMibuinty (,,Ciy:k6enu macuuk CPC* 6p. 38/84).
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10. 2. CJIMYHOCTHU U PA3JIUKE UBMEDBY ITPABA KOPUITREIHA U ITPABA
3AKYIIA TPABEBUHCKOI' 3EMJbUIIITA

[IpaBo kxopumhema rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHOj CBOJUHHM MMa JOCTa CIMYHOCTH Ca
MHCTUTYTOM 3aKyma, ajau U oapeheHe pasnmke. Hamme, mox 3akymar rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTAa MMa
camo oBnamrheme, anu He U 00aBe3y M3Tpalmbe 00jeKTa Ha 3aKYIJBEHOM 3E€MJBHILTY, HOCHOLHM IMpaBa
kopumhema HeusrpaljeHor rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Cy UMalld M 00aBe3y H3rpajme 00jeKTa, Mo
MPETHOM T'yOUTKa MpaBa. YKOJWKO HE OM M3rpajuiu mpeasuleHy 3rpaay y poKy O TPH TOAMHE O]
JlaHa JI0CTaBJbamba pelIeha KOJUM UM je MaTo Ha Kopuirheme rpal)eBUHCKO 3eMJBHUINTE PaIi U3TPAIHe
3rpajge, u3ryomnu Ou mnpaBo kopumthema TOr 3emubHINTa. Takohe, 300r mHoCTOjamba CBOJUHCKOT
MaKCUMyMa, €BUJEHTHO j€ Jia je Kpyr cy0jekara Koju Cy MOIIM OWTHM HOCHOLM IpaBa Kopuilhema
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUIITA Y HABEJCHOM CMHUCITY OMO KU Ol Kpyra MOTyhux 3akynaia, a y Kojoj yino3u
Ce MOIJIO JaBUTH CBAKO JIMIIE KOje MMa TMOCJOBHY CIIOCOOHOCT 3a 3aKJby4d€H€ TaKBOT YroBopa, 0e3

003upa Ha CBOje UIMOBHHCKE TIPHITHKE.

C nmpyre crtpaHe, CIMYHOCT ca 3aKyIllOM Ce Orjiefila Y TOME IIITO W jeJIHO W APYTO MPaBO CaIPIKE
opnamheme THUTYIapa Ja JApKA W KOPHCTH mapreny. Hocwimam TpajHOr mpaBa Kopuinhema
rpaheBUHCKOT 3eMJbHINTa je¢ OMO ayxkaH na rmiuaha oapeheHe HakHame 3a kopuinheme rpal)eBUHCKOT
3eMJBMINTa M TO JONPHHOC 3a ypeheme M HakHamy 3a ycTyname rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ha
kopumheme, kKao mTo W 3akymnan Iaha 3akymHuny. [lopem Tora, melycoOHa mpaBa um obOaBese

3aKyInoJIaBlia U 3aKyIilia, Kao ¥ ONIITHHE U HOCHOIIA [TpaBa Kopuihewa, ypehuBaHa cy yroBopom.

Onpende 3akoHa o rpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY U3 1975. roguHe, Kao M KaCHUJUX 3aKOHA KOJU CYy
peryiaucanu Ty MarepHjy, o IpaBy Kopuuihema rpal)eBUHCKOr 3eMJBHILNTA Cy CIMYHE oipendama o
YyroBOpYy O 3aKkymny rpaljeBUHCKOT 3emipuInTa y jaBHOj cBojuHu u3 3IIM u3 2009. roaune. [Ipumepa
panu, oba 3akoHa mnpenBubajy moryhHOCT naBama HeusrpaheHor rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA Ha
OecraTHO Kopuiheme, Mako OHAa HHUje Yy CKJIaJy ca MPaBHOM IPHUPOJOM YroBOpa O 3aKymy Kao
TepeTHOr yroBopa. Takohe, mocTynak JaBama rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ha KOpulIheme, OJHOCHO Y
3aKyl je y HaBeJCHUM 3aKOHHMMa perynaucad Ha canuaH HauuH. 3[1U npenBuba ga ce nuie ca xojum he

CC 3aKJbyUUTU YroBOp O 3aKYIly FpabeBI/IHCKOF 3CMJbHMIITA 6Hpa jaBHHM HaIMCTalkbEM HIIN
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HEMOCPETHOM TI0ro00M, a 3akoH o rpahjeBuHCKOM 3eMibHITy H3 1995. romuue®® mpomucyje nma ce
Ipaacko rpal)eBUHCKO 3eMJBHILTE J1aje Y 3aKyll Ha OCHOBY JaBHOT HaJIMETarba UM MPHUKYIJbarba IOHY/a
jaBHUM ormacoM, y3 oxapehene wusyserke. Tpeba HamoMeHyTH Ja Cy M paHHje Bakehw 3aKoHU
MIPONKMCHUBAIH Ja CE JIMIE KOjeM Ce Jlaje 3eMJpHINTE Ha Kopuinheme OMpa Ha OCHOBY KOHKYypCa HIIU
HerocpenHoM moroxoom. IIpu Tome, Tpeba Mmark y BUAY Ja je MOMEHYTH 3aKOH O Tpal)eBUHCKOM
semspuiiTy U3 1995. rogmHe ymecTo JApYIITBEHE YCIIOCTABUO PEKUM JIp)KaBHE CBOJUHE Ha
HAIIMOHAJIN30BAaHOM Tpal)leBUHCKOM 3E€MJBHILNTY M APYrOM TPaJCKOM rpal)eBHHCKOM 3€MJBHUIITY KOje
HUje 6MII0 MpUBENeHO HaMeHH mpensulenoj ypoanuctuukum mianoM.?! Kao mro je g0 cTymama Ha
CHary M3MeHa W JolyHa 3aKoHa O IUlaHupamy U usrpaamu u3 2014. roauHe HaIIEKHU OpraH
TEPUTOPHjaIHE JEAMHULIE Y YHM)O] CBOJUHU C€ Hajla3u rpal)eBUHCKO 3€MJBHILTE JOHOCHO OJUTYKY O TOME
ca KojuM JumeM he ce 3akJbydWTH YTOBOp O 3aKyly TOT 3€MJBHINTA, TAKO jeé M HAAJICKHU OpraH
OTIITHHE JJOHOCHO OJUTYKY O JIOJIeJbHBaky Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ha KOpUIIhemne ope)eHOM JTUILY.
[IpBOOUTHO je MOCTOjaI0 CTAHOBHUINITE JIa TAKBa OJJTyKa HE MPEACTaBba YIIPaBHU aKT, IPOTHUB HE HU]jE

OMna JI03BOJbEHA HKAn0a HHUTH TOKPETame YIpaBHOT cropa.’®?

Mehytum, npema 3akoHy O
rpaheBUHCKOM 3eMJbMIITY U3 1979. roauHe, mMpoTHUB pelliewma O JaBakby Ha KOpUIIhewme IpajcKor
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINITA MOTA0 C€ MOKPEHYTH yIpaBHU criop. Takohe, y 00a ciaydaja ce 3aKk/bydnBao

YrOBOP Ca HOCHOIIEM BIIACTH KOJU yIpaBJjba rpal)eBUHCKUM 3€MJBHUIITEM.

3akyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA j€é MHCTUTYT OOJHMTallMOHOT TIpaBa, Maja je y MpaBHO] TEOPHUJH
MpaBHA MpPUPOJA IpaBa 3aKyllla yBeK OWiia CIOpHA, OJHOCHO IOJIEJbCHA Cy MUIILBEHA JIa JIH je Y
UTaky OOJIIMTallMOHO WIIM CTBAPHO IMPaBo. 3a pa3liuKy of mera, Mely BenrkoMm BehiHOM Teopernuapa
MOCTOjM CarIaCHOCT Jia je MpaBo Kopuihewma rpal)eBHHCKOT 3eMJBUIITa CTBAPHO MPABO, ¢ 003MPOM Ha
TO Jla HKEroB O0JEeKT HHje MpecTalyja Hero cTBap — rpal)eBHHCKA Mapliena y APYIITBEHO] CBOJUHH.
[Tpubnmxuuja oxpeherma npaBHe MPUPOIC OBOT MPaBa Pa3jiMKyjy C€ y 3aBHCHOCTH OJ] TOTa Jia JIU je ped
0 MPUBPEMEHOM MM TpajHOM mpaBy kopulthema. [Ipema I[lerpy CumonetHjy, ,,ipuBpeMEHO IPaBO

Kopuithemwa jecTe CTBapHO MPaBo, aIM HUjE CTBAPHO MPaBo Ha Tylhoj CTBapH, Kao IITO Cy TO HIIP. JINYHE

200 B, yy1. 22 3axoHa o rpaeBuHCKOM 3eMibHITY (1995).

201 B, Mparomup Huxomuh, ,,Cruuame npasa xopuiiherma rpajickor rpal)eBUHCKOr 3eMJbHILTA PAIU U3IPalhe IIAHUPAHHX
objexara‘, Ilpaso: meopuja u npaxca: Yaconuc Casesa yopyscera npasnuxa Bojeooune, 6/1996, 113.

202 Hayenno munubeme BpxosHor cyna Jyrocnasuje, 36upka cyockux oonyka, 1/1968, xmura XV/1, naseneno npema P.
Kogauesuh Kymrrpumoruh (1981), 159.
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ciy0OeHoCTH (IIPaBO IUIONOYKHMBakba WM MPAaBO yrmoTpede — USUS) jep He orpaHMyaBa MpaBO HEKOT
Apyror cy0jekra Kao IITO CTBAapHO MpaBO Ha Tyhoj cTBapW OrpaHWyaBa MpaBO BIACHUIITBa Beh,
HAIPOTHB, MPHUBPEMEHO MpaBo Kopuinhewma M3pakaBa MOjeJMHAYHH WHTEPEC KOJU je y CKIaay ca
JPYIITBEHHM MHTEpecoM: aa ce 3emsbmmTe obpahyje.?®® TIpodecop I'amc cmarpa ma je ToO
,,CAMOCTQJIHO WMOBHMHCKO TIPAaBO HW3BEICHO W3 JIPYIITBEHE CBOjUHE™ M Ja je Ka0 TAaKBO HOBH BHUJ
cTBapHOr mpaa.’®* TpajHo mpaso xopumhema je aKIECOPHO IPABO y OJHOCY HA TPaBO CBOjUHE HA
3rpaau usrpalheHoj Ha rpa)eBUHCKOM 3eMJBHINTY Y IPYIITBEHO] CBOjUHH, C 003MPOM Ha TO Ja HAacTaje
W3TPaJboM 3rpajie M Jia TOCTOjU JIOK TOCTOjH 3Tpaja, Te Ja Ce MPEHOCH Ha Jpyra JIMa camo ca
MPEHOCOM TpaBa Ha 3rpaau. [locToju u cxBaTame MmpemMa KOjeM je OBO MPaBO CIY)KOSHOCT, M TO JIMYHA
WJTU JTUYHO-CTBApHA CIYKOEHOCT CBe JIOK rpal)eBHHCKHU 00jekat He Oyne u3rpaheH, ¢ 063upomM Ha TO 1a
Jj€ Be3aHOo 3a JIMYHOCT BIIacHUKa Oyayher 00jexTa, a Ja ce HakOH M3rpajiihe 00jeKTa peTBapa y CTBapHy

CITY’KOEHOCT Ha TOM 3eMJBHINTY, KOja TIOCTOjH Y KOPHCT CBaKOJI0OHOT BIacHUKa 00jekra. 2’

[Tporucy 0 3eMJBHITHOKILMKHOM YIIMCY MpaBa Ha rpal)eBUHCKOM 3E€MJBHINTY y APYIITBEHO]
CBOJUHU KOjH Cy JIOHETH HaKOH HaI[MOHAJIM3aIije Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA MpeaBuhaiu cy obaBe3aH
ynuc mpaBa kopuiihema rpal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA, JOK YIUC MpaBa 3aKyna HUje YBEK OMO MU3PUUHUTO
npeasuhen. [Ipema YmyTcTBY O 3eMJBHINTHOKEIDKHHM YIMUCHMa HajaMHUX 3rpaja W rpal)eBHHCKOT
3emubnTa,’%® OHETOM Y IIMIBY cripoBoljema oapenaba 3akoHa 0 HAIMOHAIN3AIM|H HajaMHHUX 3Tpaja !
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, Y 3€MJBUIIIHE KIHIE Cy C€ MO CIY)KOCHO] MY)KHOCTH YIMUCHBAINA TIPABO
paHHjer BiIacHUKa Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Jia KOPUCTH TO 3EMJBHUINTE 1O Ipeaaje ONIITHHU WA
JIPYyroM JIHILY, MPaBO JHIla HAa KOje je PaHWjU COICTBEHHUK IPEHEO TO CBOje MpaBO OecIIaTHOT
kopuinhewa, y cMucity wi. 39 3akoHa O HalMOHANM3AIMjd HAjaMHHUX 3rpaga U rpal)eBUHCKOT
3eMJBHIIITA, IITO je 00yXBaTallo M M3/IaBambe Yy 3aKyll Y IMOJFONPHUBPEIHE CBPXE, KA0 M MPAaBO TPajHOT

KOpI/II_HhCH::a FpaheBI/IHCKOF 3eMJBHMIITA. 3aKOHOM O H3MEHamMa | JO0ITyHaMa 3akoHa 0 IMpOMETY

203 Tlerap Cumonery, ,,JIpuposa npasa kopuliherma rpaljeBUHCKOr 3eMJBUINTA Y APYLITBEHO] CBOJUHH, 360pHuK padoea ca
Jjyeocnoserckoe casemosarsa ,,Ilpomjene y npagy ceéojure — mpancgopmayuja opywmesene ceojure, Capajeso 1990, 56.

204 B, A. Tamc (1980), 16.

205 Capo Bosxosuh, ,,Exkcriponpujanuja cTBapHUX CIyxkOeHOCTH U 3aKyna®, Hawa saxonumocm, 1/1970, 40.

206 YyTCTBO 0 3eMJBUITHOKIUKHMM YIIICHMA HajaMHMX 3rpaja U rpaheBuHckor 3emsbumita (,,CnyxOenn muct @HPJ 6p.
49/59).
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3eMJBUINTA U 3rpajfa u3 1967. ronune,?’’ kojuM je U3MemeH 1 JOMyHheH 3aKoH 0 HPOMETY 3eMJBUINTA U
srpana u3 1954. rogune, O6uio je mpenBulheHO Ja ce YyroBOop O 3aKylly MOXKE YIUCATH Yy 3EMJBHIIHE
kmure. IIpemMa 3aKoHY O YKEGMIKEHY HEMOKPETHOCTH y APYIITBEHOj cBOjuru m3 1971. romune,?® y
3eMJBHUIIIHE KIbUTE C€ YIUCHBAJIO MPaBO KOpHUIIhema U MoIaly 0 HOCHOILY TOT mpasa. [Ipu Tome, mpaBo
Kopuihema je HacTajalo y TPEeHYTKY JOHOIICHa peliermha HAISKHOT OpraHa KojuM ce oapeheHomM
Iy J07eJbyje Ha Kopultheme rpal)eBUHCKO 3eMIJBHINTE y JPYIITBEHO] CBOJUHHU, a YIUC TOT IpaBa y
3eMJBHIITHE KILUTE j€ MMA0 caMo JeKIapaTHBHH 3Hadaj.’’® OBO 1paBo ce YIMHMCHBAIO y TEPETHH JIHCT
3eMJBUIITHOKIGIDKHOT yiomka. [lopen tora, OWio je M3pHUUTO MPOTHCAHO J1a C€ Ka0 HOCHOIM IpaBa
Kopuihema Ha HETTOKPETHOCTH Y IPYIITBEHO] CBOJHHU MOTY YKEHDKUTH JIPYIITBEHA MPaBHA JIMIIA U TO
JPYIITBEHO-TIOJIMTHYKE 3ajeIHUIE, PaHe W JIpyre caMOylpaBHE OpraHH3aluje, Kao M JPYIITBEHO-
MOJINTUYKE OpraHu3aliije U yApykema rpalhaHa Koju Cy Ha TaKBO] HETIOKPETHOCTH CTEKJIU TO IMPaBo.
OBaj 3aKOH HE TOBOPHU O YIMUCY MPUBPEMEHOT IpaBa KopulIhema paHujer CONCTBEHUKA Irpal)eBUHCKOT
3eMJBMILITA WIH JIMIA Ha KOJ€ j€ OH IPEHEeO TO CBOjE MPaBo, Ka0 HU O YIHUCY MpaBa TpajHOT Kopulllhema
rpa)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA Y KOPHUCT (PU3MUKOT JUIA KOje je H3rpajamiio cTraMOeHy 3rpaay Ha
rpal)eBUHCKOM 3€MJBHMILTY Yy JPYHITBEHO] CBOJUHM. YMHC MpaBa Kopullhema je Mo KacHHje JOHETUM
3aKOHMMa MMao KOHCTHTYTMBHH KapakTep,’’® 0JHOCHO OBO TpaBO Ce CTHIANO y TPEHYTKY yIHca y
€BUJICHIM]Y O MpaBUMa Ha HEMOKPETHOCTMMA. 3a PA3JIUKy OJ Hera, IpaBo 3aKyla HacTaje caMuM

3aKJbYyUYEH-EM YTOBOPA O 3aKYILY, a YIHC Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH UMa caMo JIeKJIapaTUBHU KapakTep.

207 3ak0H 0 U3MEHaMa U JOMyHaMa 3aKoHa O IIPoMeTy 3emJbuiiTa 1 3rpaaa (,,Ciyxbenu auct COPI“ 6p. 17/67), un. 5.

208 33K0H 0 YKILUKEH>Y HEMIOKPETHOCTH y ApYINTBEHOj cBojunu (,,Cinyx6enu macauk CPC* 6p. 45/71).

209 Mumurap IMon-Teoprues, ,IIpaBo kxopumihema rpal)eBUHCKOr 3eMJBUINTA Y APYIITBEHO] cBojunu y ®HPJ“, Hawa
3axkonumocm, 358.

210 B, yp. 5 3akoHa 0 peMepy M KaTacTpy M YIMCUMa IIpapa Ha HermokperHoctuMa (,,Ciyx6enu macauk CPC*, 6p. 28/90 —
npeuntahed TekcT u ,,Ciyx0ern macHuk PC* 6p. 13/90), wn. 5 3akoHa o qpKaBHOM MpeMepy W KaTacTpy M yIrcuMa IpaBa
Ha HenokperHOocTnMA (,,CayxOenu miacHuk PC* 6p. 83/92, 53/93, 67/93,48/94, 12/96, 15/96, 34/01, 25/02 u 101/05), 1.
60 ct. 1 3akoHa o npkaBHOM Tpemepy U Karactpy (2009), kao u ogpende wi. 6 cT. 3 1 wi. 8 cT. 1 3aKoHa O MOCTYIIKY yIHca
y KaracTap HETOKPETHOCTH U BomoBa (,,Ciryk0ernn rimacHuk PC* Op. 41/18, 95/18, 31/19 u 15/20).
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11. HIPABHA PEI'VJIATUBA O 3AKYIIY ' PABEBUHCKOI'
SEMJ/BUIITA ITPE JOHOIIEIHA 3AKOHA O OBJIMTAIIMOHUM
OJHOCHUMA Y HALIEM IIPABY

VY Bpeme noHomiewma 3akoHa O TpaheBUHCKOM 3emipMIITY M3 1975. roguHe OOMUTAIMOHU
OJHOCH HHCY Omiu ypel)eHH jelHUM CHCTEMCKMM 3aKOHOM, a IMIOMEHYTH 3aKOH je camo mpensuhao
MOTyYhHOCT 3aKkJbydera yroBopa O 3aKyIy rpaleBHHCKOT 3eMJBHINTA, 0€3 pa3paje CaapKHHE TaKBOT
yroBopa M TpONHCHBAaKAa KOHKPETHMJUX MpaBWia KojumMa Ou OMo ypeheH TakaB 3aKylHHM OJHOC.
HapaBHo, HEe MOXe ce HM OYEKMBATH Ja C€ y 3aKOHY KOju ypehyje mojam, BpCTe U HauWH KOopuIThema
rpal)eBUHCKOT 3€MJBbMILTA Hajla3e IpaBHUjia OOMUTallMOHOI IpaBa Koja ypehyjy caap’KWHY TakBOT
yrosopa. Umajyhu y Buay OpojHe npaBHe Mpa3HUHE KOje Cy NMOCTOjajie y OBOj 00JacTH, OUJIO je TEeIKOo
npoHahW TIPaBHO MPaBHJIO Koje Tpeda NPUMEHHUTH NPHIUKOM pelllaBamkba KOHKPETHUX IPaBHUX
npobJemMa Koju Cy Ce jaBJballd y MPaKCHU MPHJIMKOM peau3alije caap>KUHE yroBopa o 3aKkymny. Bemuky
yJOTY y MOIyHhaBakhy MPaBHUX MPa3HUHA KOje Cy IMOCTOojajie y OCIepaTHUM MIPONMCUMa UMao je 3aKOH
0 HEBAXHOCTH TMPaBHHUX NIpornuca MoHETHX mnpe 6. anpwia 1941. romuHe W y BpeMe HENpHjaTeshCKe
OKyIanuje, y 4hjeM Wi. 4 je MpOIHCaHO Jla C€ MpaBHA IMpaBWiia cajp)kaHa y 3aKOHUMA U JIPYTUM
MpaBHUM TIPONUCHMMA Koja Cy Omia Ha CHa3W Ha AaH 6. ampwia 1941. roguHe W Koja Ccy M3ryoumsia
MpaBHy CHary, y CKJagy ca 4i. 2 TOT 3aKOHa, a Koja y CMHCIY 4. 3 HaBeIEHOI 3aKOHa HUCY
mporyamieHa 00aBe3HUM, MOTY 110 TOM 3aKOHY MPUMEHUBATH HA OJJHOCE KOju HHUCY ypehenu Baxehum
MpoINucHMa, U TO CaMO YKOJMKO HHUCY Yy cynpoTHoctH ca Ycraom ®HPJ, ycraBuma HapoaHux
penyoianka, 3aKOHUMa U OCTaIMM BakehMM IpoINucUMa JOHETUM OJ1 HaJUIKHUX OpraHa HOBE JpKaBe,
Kao M ca Hadenuma ycraBHor nopetka ®HPJ un menux pemyonuka. Kako je oOmuramoHo mpaBo J10
Jlpyror cBeTCKOT para KOJ Hac yIJIaBHOM OWJIO perylnucaHo AyCTpUjcKHM Tpal)aHCKUM 3aKOHUKOM U3
1811. romune, Cprickum rpahanckum 3akoHUKOM U3 1844. roguHe u ONIITUM UMOBHHCKUM 3aKOHUKOM
3a Lpuy ['opy u3 1888. rogune, T0 cy OBU 3aKOHUIIM MpeACTaBbalu (HopMaTHe U3BOPE y IPeapaTHOM
npaBy. MehyTum, nmpaBHa npaBuiia Koja Cy c€ MOIJIa MPUMEHUBATH Ha OCHOBY 3aKOHA O HEBA)KHOCTHU
MpaBHUX MpoMHca JOHETHX mpe 6. anpuna 1941. ronuHe U y BpeMe HENpHjaTesbCKe OKyMaluje HUCY

oOyxBaTajia caMO MpeapaTHe KoJudukanuje rpahaHckor mpaBa Koje cy Ouje y NMPUMEHHM Yy Halloj
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3eMsbu Beh W Kogudukanuje oOMMramMoOHOT MpaBa JPYrHMX 3eMajba, Ka0 M CTaBOBE U CXBaTama y
MIPaBHO] TEOPHjH, CBE IMOJ YCIOBOM Ja je 3aJ0BOJbEH KPUTEPHUjyM Yy TOIVICAY HUXOBE NMPUMEHE H3
3akona u3 1946. roqune.?!! TlocTapsba ce nmuTame Koje heMo IpaBHO TIPABMIO M3 CTapHX TpaljaHCKUX
3aKOHUKA MPUMEHHUTH Yy KOHKPETHOM CITy4ajy, YKOJIMKO MOCTOje pa3inyuTa peuicwa. Y ToM ciydajy he
ce MPUMEHHUTH OHO MPABHO MPABHJIO KOje OAroBapa IpPYIITBEHO-EKOHOMCKO] CTBAPHOCTH, 0e3 003upa
Ha TO M3 Kojer rpal)aHcKor 3aKOHMKA ITOTHYE U J1a JIU j€ Taj 3aKOHUK OMO MPUMEHHBAH HA TOM MOJPYYjy
y crapoj Jyrocnasuju.?'? C apyre crpaHe, HojefuHa NUTamba BE3aHa 32 OOUralMoOHe OJHOCE OMIa Cy
peryiarcaHa MoCeOHMM 3aKOHMMa JIOHETHM Y TOCIIEPaTHOM MEPUOY, KOjU Cy e NPUMEHUBAIU M Ha
YroBOp O 3aKymy rpaljeBHHCKOT 3eMipHINTa. Tako je, Ha MpPUMEP, POK 3aCTapeOCTH MOTPAXKHBAHA
3aKyIHHHE, OWJIO J1a je ped O 3aKyIy MOKPETHUX CTBAPH HJIH O 3aKyly HEMOKPETHOCTH, OMO MPOMUCcaH
onpendoM un. 18 3akoHa o 3acTapelocTH TOTpaxuBama.’!® 3a mmrama koja cy Ouma peryimcaHa
MoceOHUM 3aKOHMMa JOHETHUM Y TTOCIEPaTHOM NEPHOAy HUje Ouio moTpede 1a ce mpoHaiaze OJAroBopu

y IpEIpaTHUM IIPABHUM IPOIHCHMA.

3a momnymaBamke MPaBHUX MPA3HUHA y MTOCICPATHUM MPOITMCUMA JJOHETUM O] CTPaHe JPKaBHUX
BJIACTH MOTIVIE Cy Ja ce xopucTe u OmmiTe y3aHce 3a poMeT podom?, momere Ha mecToM 3acenamy
[Tnenyma I'maBHe np:xaBHe apouTpaxke 18. 01. 1954. ronune, kao u moceOHe y3aHCE 3a MOjeANHE BPCTE
yroBopa. Mehyrum, y y3aHcama HHCY Ouja caapikaHa MpaBuiia Koja Ou Owia mpuMeEmHBa Ha YyTOBOP O
3aKkymy rpaheBuHckor 3emsbumTa. Hanme, uin. 1 OmmTux y3aHCH 3a IpoMeT poOOM je MpOIHCcaHo aa
Ba)Ke 3a KYIIOBHHY M Ipojajy poOe, Kao M 3a OCTaje MOCIOBE IMpOMETa poOOM KOjU Cy TaKCaTHBHO
HaOpojaHW y HaBEJACHOM 4WiaHy, a Mel)y KojuMa HHje OMO HaBEJICH YroBOp O 3aKymy, NIOK Mehy

MoCceOHUM y3aHcama HHje OMIIO ITpaBHUIia KOjuMa Ce Peryiuily OJIHOCH U3 OBE BPCTE YTOBOPA.

bynyhu na je I'pahancku 3akonuk 3a KmaxeBctBo CpOujy 3ampaBo ckpaheHH MpeBOj

215

AYCTpI/IjCKOF rpal')aHCKor 3dKOHUKa ", MHOTI'a IIUTamka Cy Oouia Ha NICHTHNYaH HAa4YMH ypebeHa Yy OBUM

3akoHMLUMa. Tako, Ha puMep, Y AycTpHjcKoM rpa)jaHCKOM 3aKOHUKY C€ pa3lIMKyjy ABE BPCTE YroBOpa

211 Cno6onan Ileposuh, ,,Pa3Boj obnuranuonor npasa", Apxue 3a npasue u Opywimsene nayxe, 1-2/1986, 154.
212 Jpy6uima Munowesuh, ,, Obauzayuono npaeo ““, Beorpan 1977, 33.

213 3akoH 0 3acTapenocTy norpaxupama (,,Cayx6enu mict ®HPI" 6p. 40/53 u 57/54).

214 Onre y3ance 3a mpomet pobom (,,Cinyx6enu muct ®HPI" 6p. 15/54).

215 Nanuua Ionos, ,, I pahancko npaeo (onwmu deo)*“, Hopu Caz 2012, 42.
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0 3aKyIly, y 3aBHCHOCTH O]l TOTa Jia JIU C€ CTBap Koja C€ y3MMa y 3aKyll MOXe ynorpeOsbaBatu 0Oe3
naseer oopahuBama, Kajia je ped 0 yroBopy O KHPHjH, WIH CE CTBAP CaMO PaJoM U TPYIOM OKO He MOXKE
YKUBaTH, Kaja je ped o 3akynmy (apenmu).?'® TIpema oBoj mojemu, yroBop o 3akymy rpaljeBHHCKOT
3eMJBHIIITA MIPEJICTABIba YTOBOP O 3aKymy (apeHau ), Oynyhu na ce kopuct o rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA
y3€TOT y 3aKyIl MOKE OCTBApUTH camo rpahjebeM Ha HEeMY, OTHOCHO KOPHIINCHEM Y TMOJbOTIPUBPEIHE
CBpXE JI0 HErOBOT MpUBOleHa HAMEHH, aKo je 3a Ty HaMEHY 3aKJbydeH yroBop. Mcte Bpcte yroBopa o
3akymy cpehy ce n y Cprckom rpahanckom 3akoHuky.?l’ 3a pasmuky on mux, ONIITH HMOBHHCKH
3akoHuK [[pHe ['ope mo3Haje yroBop o HajMy, Mpu 4eMy MOCToje oApeade 0 HajMy YOTIITE U MOoceOHe

oJipede KojuMa je peryinucad HajaM WM 32Kyl 3eMJbE.

VY morneny BpeMEHCKOT MHTepBajia Iiahama 3aKynmHUHE, AyCTpH)CKU T'pal)aHCKM 3aKOHUK je
caJpikao pelieme mpeMa KojeM ce 3aKylmHUHaA Miahalia ToJIyTOUIIbE, YKOJIUKO je CTBAp JlaTa y 3aKyll
Ha TOAWHY JaHa WIM JIy)Ke, a ako je Owma ;mara y 3akyn Ha Kpahe Bpeme, OHJia MO0 HCTEKY TOT
neprona.?'® buna je nporucana n MoryhHocT mahama 3akymHuHE yHanpen. CIMYHO pereme je Grio
npensuheno u 'y I'pahanckom 3akonuky 3a KibasxkeBctBo CpOHjy, KojuM je mpensul)eHo 1a ce 3aKymHuHa
riaha yHarpen U TO moJia roAMHE YHaIIpel, ako je yroBop OO 3aKkJby4eH Ha TOJMHY JlaHa WM BUIIE, a
aKko ce QyKHHa Tpajamba yroBopa Mepuia y MeceluMa, OHJa ce 3aKylHHHa Iahana Ha MeceyHOM
HuBOy. OmmTh MMOBHHCKM 3akoHUK IlpHe Tope je mpommcuBao na ce 3akynmHMHAa Tuiaha y poky
onpehenom yroopoMm. Ako pok HHUje Ouo oapeheH y yroBopy, Tpeba y3eTHu na ce 3aKkymHuHa Iuiaha y
TOJMIIBLUM HMHTEpBaiUMa. YKOJIMKO 3aKyman He OW IUIaTHO (B JOCIeNe Y3aCTONHE 3aKylmHHUHE,
3aKynojaBall OM MOTrao Ja TPakH PacKuj YroBopa M Ja 3akymall oje ca 3emsbe.’’® Opa ompenba ce
MIPBEHCTBEHO OJHOCHJIA Ha 3aKyll IOJFONPUBPEIHOr 3eMJbUINTA, MEhyTUM, Kako y O] HHUje Oniio
HA3HAYEHO JIa je ped O 3aKyIly MOJbOMPHUBPEIHOT 3eMJbUIITA Beh 3eMJbe YOIIITEe, HEMa CMETHE JIa Ce

HUCTa IPUMCHU U HAa YTOBOD O 3aKYIly rpabeBI/IHCKOl" 3CMJbUIIITA.

216 Aycrpujcku rpahancku 3akoHuk, § 1091.

217 Ipahancku 3akonuk Kpabesune Cp6uje, IpoTymMadeH ofjlykaMa ofie/berha U onmTe cennule Kacanuonor cyna (36upka
3akona Kpaseesune Cpbuje), beorpan 1922, 372, § 678.

218 Aycrpujcku rpahancku 3akoHuk, § 1100.

219 Onru umoBuHcKM 3akonuk Lpre Tope, un. 302.
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[ITo ce TMye mpecTaHKa yroBopa o 3akyny, Hopme ['pahanckor 3akonuka Kmaxesune Cpouje u
Ayctpujckor rpal)aHCKOT 3aKOHUKA Cy JOCTa CIMYHE, OAHOCHO TpenBul)ajy MCT€ OCHOBE NPECTaHKa
yroBopa, 1ok OnmTi UIMOBHHCKH 3aKoHUK 32 L{pHy ['opy roBopu camo 0 0TKa3y yroBopa u o otyhemy

3aKyIJbeHE CTBapH, Oynyhu 1a je v y ToM cllydajy yroBOp O 3aKyIly MPECTajao Ja BaxH.

[Mutama y Be3w ca 3aKylmoM Cy HA CIMYaH WIM UCTH HauWH OWja peryincaHa y cBa TpH
MOMEHYTa 3aKOHHMKA KOja Cy Ha OBHUM IPOCTOpHUMA OWjIa Ha CHA3M y MPEIpaTHOM IEPHUOJY, TaKo Ja
BHUXO0Ba IpHUMCHA HI/Ije JOBOJUIIA OO0 Ppa3IuYUTHX IIPaBHUX IMMOCICAWLIA. TaKO, Ha mOpuMep, mIpema
oJlpenbaMa CBaKoT O/ HAaBEIEHUX 3aKOHUKAa j€ MocTojajda MOTYhHOCT Ja ce cTBap Koja je MpeaMer
3aKyla MOXe M3/IaTH Y MOJ3aKyII, TIPH YeMy C€ HH y jeJHOM O] FbUX HHje 3aXTEBaJ0 JIa 3aKyIall Mopa
MpUOaBUTH JT03BOJY 3aKYMOJABIIa 32 3aKJbydeH-€ YrOBOpa O TMOJ3aKyiy, Beh je Ouao JOBOJHHO J1a TO

HHUJje OMJI0 U3PHUUTO 3a0pamEHO YTOBOPOM O 3aKyly U Jia HUje Ha IITETY 3aKyIo/IaBIia.

MebhyTtuM, TpeApaTHHUM 3aKOHHIIMMA KOjH Cy KOHKypHCAIH 3a NMPUMEHY Ha HeperylucaHa
MUTama 4ecTo Cy Omia mpeaBuheHa W pa3nuynTa TpaBHA peliema 3a HCTY CUTYalHjy, IITO je
OTEeXaBaJo pellaBamke cropoBa. HaBeneHo Bakn M 3a 3aKOHCKA pelierka 0 YroBopy o 3akymy. Kama ce
y3Me y 003Hp Ja Cy NMPHIMKOM TONyHhaBamka MPaBHUX Npa3HWHA MOTIIa OWTH MPHUMEHEHa U MHOTA
Jpyra MpaBuiia, OCHM OHHX CaJ[pyKaHUX y MOMEHYTHUM 3aKOHHUIMMA, a Koja Cy 3aJ10BOJbaBajia YCIOBE U3
3akoHa O HEBAKHOCTH NpaBHHUX Ipomnuca JoHeTux npe 6. ampuna 1941. rogune m y Bpeme
HeTpHjaTeJbCKe OKyMallrje, 10JIa3uMO JI0 3aKJbydka Jla Hhje OMJI0 HUMAJIO Jlako mpoHahu oarosapajyhe
NpeapaTHO TPaBHO TPABWIO, KOje je TpedaJo NPUMEHHTH Ha YroBOp O 3akymy rpaheBHHCKOT
3emspuiTa. [lonmymaBame NMpaBHUX Mpa3HUHA je TOCeOHO OTekaBaja UYMICHHUIA JIa CY HaBEICHU
rpal)aHCK¥ 3aKOHMIIM JIOHETH y TOTIIYHO JPYTraudjuM JIPYIITBEHUM M MOJUTHYKUM YCIOBHMA OJI OHHX
KOjU Cy TOCTOjaJli y TMOCJEPaTHOM IEPHOAY, T€ HMX je OMJIO TEIIKO YKJIONUTH Ca OCHOBHUM

MOCTYJIaTUMa COLMJAIMCTHYKOT JAPYIITBA, Y KOJEM je JOIIJIO J0 Heranuje rpalaHckux mnpasa.
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12. IPABHA ITPUPOJA YI'OBOPA O 3AKYITY ' PABEBUHCKOI'
SEMJ/BUIITA

12. 1. OBJIMTAIIMOHOITPABHU U CTBAPHOITPABHHU EJIEMEHTH

HajcriopHuje nmuTame y TEOpUjU Y BE3H Ca 3aKyIOM je IUTame HEroBe MpaBHe MPUpoe, Tj. 1a
JU je ped O CTBapHOM MM oOnuranuoHoMm mpaBy. Kama ce mocmarpa mpaBHa Hpupoja 3aKyna,
rmocMmarpa ce MpaBHa IMpHUpoJa IMpaBa 3aKyllla Ha 3aKylJbeHOj cTBapu. MHCTUTYT 3akyma, ol CBUX
MMEHOBAaHMX YroBOpa, HAJBUILIE U HAjlaJeKOCEXKHU]E Mpesla3u OKBUPE 0OIUrallMOHOIPAaBHUX OJIHOCA U
3a]Upe y JOMeH CTBapHOMpaBHuX oBnamhema.??’ 3akymanm uMma HemocpenHy NpaBHY BIacT Ha
3aKyIJbEHO] CTBApH U MPABO Ja je KOPUCTH, HCTO KA0 W HOCHOIIM CTBAPHUX IpaBa, IITo, Takohe, TOBOpH
y MPWIOT HKHETOBOj CTBApHOINpPaBHO] Mpupoau. Y Be3u ca TUM Jopana [lyman ucnpaBHo npumehyje na
npaBo Kopuihewa U HETOCpeIHy NMpaBHY BJIACT Ha Tyhoj cTBapu MMa U MOCIyronpuMall, ajiy J1a TO He
JIOBOJIM y TIHTAke OONHMTAIIMOHONPABHN KapakTep mociyre.??! Pasyor 360r yera ce TeOpeTHYapH HUCY
TOJIMKO OaBWJIM IPAaBHOM IPUPOJOM YroBOpa O MOCIY3U KOJIMKO Cy c€ OaBWJIM NPaBHOM IMPHPOJIOM
yroBOpa o 3aKyny Tpeda TpaXUTH y TOME IITO j€ YTOBOp O TOCITY3H OeCTepeTaH U y MPaBHOM IIPOMETY
HUje HUKaJa UMao TOJMKU 3Hauyaj kao 3akyn. Hanasbe, 3akymnal uma npaBo Jia u3/a 3aKylJbeHY CTBap y
MOJ3aKyIl, HAa KOJU HAa4MH y3 MpaBO yNOTpede M yXKHBamka CTBAPH, KOPUCTH M IPABO pPaCIoOJaramba
TyhoM cTBapu, a CTBapHMM IIpaBMMa ra HpuOIMKaBa M KapaKTEepUCTHKA Jla UMa JEJCTBO M Ipema
tpehum numpMma (€rga omnes), ako je ped O 3aKyly HEHOKPETHOCTH KOjU je YIHCaH y 3eMJbHIIHUM
kmurama.’?? Tlopen oBOr cilydaja, yroBop 0 3aKyly he MpOM3BOJMTH MPaBHO JEjCTBO MpeMa Tpehum
JUIMMa — NpuOaBHOLMMA 3aKyIJb€HE CTBApM M YKOJIMKO j€ OHa Ipefara y IOCeA 3aKkylly Ipe

otyhema,??

a aKko je oryheHa mpe mpezaaje y moces 3aKymily, OHJa IOJl YCIOBOM Ja je mpubaBuiall y
MOMEHTY 3aK/by4eHa YrOBOpa KOjUM je IpHOaBHO Ty CTBap 3HA0 3a MOCTOjame yroBopa o 3aKymy.2*

Tpeba HamomeHyTH Aa je antepHaTuBHUM peiemneM y [pennanpry ['pahanckor 3akonuka npenuheHo

220 5. Busnep y . Byksbau, b. Busuep, Has. geno, 1825.

221 Jopana Ilymau, ,, Yzosop o 3axyny nocioénux sepada u npocmopuja ‘“, 1oktropcka auceprauuja, Hosu Can 2016, 46.
222 5. Busnep y U. Bykbau, . Busuep, Has. geno, 1825.

223 By, wi. 591. cr. 1. 300.

224 By, v, 593. cr. 1. 300.
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Ja y ciydajy Ja je cTBap oTyheHa mpe mpenaje 3aKkymily y JIp>KaBHHY, mpuOaBuial] CTyrma Ha MECTO
3aKyIoJIaBlia, Kao U y ciay4ajy oTyhema 3aKyIljbeHe CTBapH MOCIE HBhEeHe Mpeaje 3aKkyIily, camo aKo je
u3mely 3akymnonaBia U nmpubaBona yroBOPeHo Jia NMpuOaBUIIall Mpey3uMa 3aKyrojaBieBe oOaBe3e u3
yroBopa 0 3akymy.2?®> Oy OBOT NpaBmIIa je M3y3eT ciaydaj mpesape. Jlakie, mpema TpeHyTHO Baxkehem
penieny, Kao U MpemMa IpBOM MpemioKeHOM pemewny y [lpeananpry, oaroBop Ha nuTame na ju he
YrOBOP O 3aKyIly MPOHU3BOJUTH TPABHO JCjCTBO MpeMa MPUOABUOIY KOjU je KYIMHO 3aKYIUbCHY CTBap
npe npenaje y Ap)KaBHHY 3aKyIIly 3aBUCH OJ] CAaBECHOCTH MPHOABHOIA, OK MpeMa alTepPHATUBHOM
pelIeHY, OJITOBOP Ha TO MHUTAKE 3aBHCH O] OCTOjarba H3PUIUTE YTOBOPHE Opea0e O TOME y YyrOBOPY
0 KyNOTPOJAaju WIH y PYroM YTOBOPY Ha OCHOBY KOjer NMpuOaBuiIall CTUYE NMPaBO CBOjJUHE, 6e3 003upa

Ha BECTOBY CaABCCHOCT.

Teopetryapu koju Cy ce GaBWIM OBHM TNHUTAKEM Jald Cy MHOIITBO apryMeHaTa 3alliTo Ce
MpaBo 3aKyIa MOKE CMarpaTH OOIUTAIIMOHMM MPABOM M MCTO TOJIHMKO apryMeHaTa y TPHJIOT FEroBoj
CTBapHOMNpPaBHO] Mpupoau. CxBaTame 0 0OIUTralMOHONPABHO] MPUPOIN 3aKyITYEBOT MpaBa MOTUYE JOIII
M3 PUMCKOT TpaBa. YroBop o 3akymy (locatio conductio rei) je mpou3BOAHO MPaBHO JIEjCTBO CaMo 3a
YrOBOpHE cTpaHe. 3aKymal[ HHje Morao moau3atd TyxOy (actio) xkama 6u my tpehe nmie omyseno
3aKyIUbEHY CTBap, HUTH Ce€ Morao OpaHuTH mpuroBopom (exceptio) ykomuko je tpehe nuie moaHeno
TyX0y NMpPOTHB Hera, Beh je Morao camo Ja Io30Be 3aKylojaBla ja ra OpaHn.??® V ciyuajy ma je
3aKyIJbeHa CTBap OWJIa Mpojara Wi OTyl)eHa Ha OCHOBY HEKOT JPYror MpaBHOT Tocia TpeheM Juiry,
3aKymail je MOTao caMo Jia 3aXTeBa HaKHAIy IITeTe Of 3aKymnojaBua jep Tpehe yuie HUje 00aBe3MBa0
yroBop o 3akymy (emptio tollit locatum), mTo, Takohe, roBopu y HpHJIOr CXBaramy 3aKyla Kao
obnuranuonor npasa.??’ 3HauajHO je CIOMEHYTM M TO 1a Cy, MOpel KIACMYHOI YrOBOpa O 3aKylly
(locatio conductio), y pumckoM mpaBy mocTojann u Qyropodnu 3akymu (ius in agro vectigali, emfiteuza
u superficies), U3 kojux je 3a 3aKymua HacTajalo cTBapHO Ipaso.??® IIpasa 3akymama U3 yroBopa o
JAYTOPOYHHUM 3aKyluMa Cy OWiia HacjaeAnBa U MPEHOCHBA MIPAaBHUM MTOCIOBUMA Ha JIpyra JIMIla, a MoTiia

Cy CC CTHULIATU U ozlpxcajeM, aiTo je KapaKTCPpHUCTHKA CTBAPHHUX IIpaBa. C ApYre CTpaHe, YnmbCHUIA 1a CY

225 Byp. un. 849. Mpennanpra I'pahanckor 3akonuka Penyonuxe Cpouje.
226 Byn. M. Opnuh (1974), 99.

227 Josana ITymau, HaB. aeno, 4.

228 Ycro, 107-108 u 118.
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ce OBa Mpapa ryOnIia ako 3aKyrnall He ruiaha HakHa/1y yKa3yje Ha BUXOBY IMOBE3aHOCT Ca YrOBOPOM H3
KOjer cy HacTala M Ja WINAaK HHUCY M3ryOMIa HM OOmMranuoHompaBHe kapakrepuctuke.??? ITpaBo
3aKymia je, pa3BojeM Kpo3 MCTOPUjy OJ PUMCKOT TpaBa J0 MOACPHUX MPAaBHUX CHCTEMa, CBE BUIIIC
MOTIPUMAJIO KapaKTepPUCTHKE cTBapHOT mpaBa. Tako je y IIpyckom omirem 3eMabCKOM IPaBy Koje je

CTymuIo Ha cHary 1794. roguHe 3aKym4eBo IpaBo OMII0 M3PUUMTO TIPOIVIAMIEHO 33 CTBAPHO MpaBo. 2

Kana je ped o mpaBy Ha OBUM MOJPyYjuMa, Y HEMambHNKOj ApKaBU 32Kyl C€ 03HAYABAO MTOJMOM
HauMOBame (HajaMm), a MpBH NyT ra je ynorpeduo CaBa Hemamuh y npeBoay [Ipoxupona Ha cpricku
jesuk.?®! 'V JlymaHoBOM 3aKOHMKY HHje OHMIO OApemdy o 3aKymy, JOK Cy OHe OWie cajapikaHe Y
BracrapeBoj cuHTarMu u T3B. JycTHHMjaHOBOM 3aKoHy.%32 OBaj HHCTHTYT je 610 ypehen u y Cprckom
rpahaHckOM 3aKOHMKY. Y HAIllO] CaBPEeMEHO] MPaBHO] TEOPHUJU MpeoBialjyje cxBarame Ja je MpaBo

3aKyIa OONHTralloHo TpaBo,”s

I ce He TMOpUYy HHU CTBapHONPABHA JiejcTBA TOT mpaBa. OCHOBHO
obenexje OONMUTalMoOHUX TIpaBa jeé HHUXOBO PEIIATUBHO JEjCTBO, T]. YHMILEHHUIIA JIa U3 OOJUTaIMOHOT
OJIHOCA HACTajy MpaBa v 00aBe3e caMo 3a JIMIa Koja ce Hajlaze y ToM ofHocy. O 0BOT MpaBmiia MocToje
onpeheHn m3ys3elu, Kao IMITO je y Ciaydajy yroBopa y KopucT Tpehux nwia, kama Tpehe nuie cruue
onpeheHa mpaBa M3 YroBopa y YHjeM 3aKJbyuelhy HHje Y4ECTBOBAJO Kao yroBopHa crpaHa. Ocum
HaBEJICHOT CJIydaja, YrOBOPH HE MPEACTaBJbajy M3BOP HAacTaHKa npaBa Tpehux nmuma. VM3 mux He Mory
HacTaTd HU 00aBe3e 3a JIMIla KOja HUCY y4eCTBOBajla Y HBUXOBOM 3aKJbydeHYy, Beh ce BHUXOBO JI€jCTBO
npema TpehuM JuIMMa cacToju y TOME IITO C€ MpaBa Koja MMajy YrOBOPHE CTpaHE W3 KOHKPETHOT
yroBopa MOTy cymnpoTcTaBuTH cBuM Tpehum mummma. Kako Mwuoapar Opnuh HaBomw, ,,yroBOp je

JPYIITBEHA YHE-CHHUIIA KOja OOJEKTMBHO TOCTOjH y oapeheHoj IpymTBEHO] CpeIWHH W TPOU3BOIU

onpehene mpasHe mocnenuie M 3a Tpeha nmmia, a He camMo 3a yrosopHuke“.>3* Cymporcrasibame

229 Ucro.

230 Ycro, 138.

21 Ycro, 145.

282 Ycro, 146.

233 Cxpartame 0 OOIMIAlMOHONPABHO] HPUPONH 3aKymua 3acTynajy Muxajino Koncranrtunosuh, Jbyouma Munomesuh,
Hparomyd Apanhenosuh, XXusojun [lepuh u npyru.

234 Muopnpar Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obauzayuonum oonocuma“ (ypenuuk Cnodongan Ieposuh), kmura 2, Beorpan
1995, 1064.
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yropopa Tpehuma moapasymeBa ga cBa Tpeha nwma mpu3Hajy TOCTOjareé yroBopa Kao IpaBHE

YHEbEHHIIE. >

CrBapHa mpaBa KOja Cy yIHCaHa y KaTacTap HEMOKPETHOCTH MOTY CE€ CYNPOTCTaBUTH CBHM
TpehuM Jmiuma 0e3 WKaKBUX JIOJIaTHUX YCIIOBa, OMHOCHO Oe3 003upa Ha To 1a v cy Tpeha numa omna
yIIO3HATa ca YMIEHUIIOM FHHXOBOT MOCTOjarba. 3a PasiMKy O] HBHX, OOIUrafoHa mpasa, Koja ce, 1o
MIPaBUILY, HE YIUCY]y Yy KaTracTap HETMOKPETHOCTH, MOTY C€ CYNMpPOTCTaBUTH TpehuM JIHIIUMa caMO aKo
Cy 3HaJIa WJIM MOTJIa 3HATH 3a BbUX — aKo cy Omina HecaBecHa. C 003UpOM Ha TO Ja 3aKymall CBOje MpaBo
3aKyIia mapiienie, 0K My je 3aKylojaBall He Ipeaa y Ip>KaBuHY, MOKE CYIPOTCTAaBUTH NMPHOABUOILY Te
TrapIiesie caMo YKOJIMKO j€ 3Ha0 3a HErOBO MOCTOjamke, a Mociie Mpeaje mapiiesie y CBakoM ciiydajy, 0e3
o03upa Ha TO Ja JIM je OH 3HA0 3a IMOCTOjare HEroBOT IMpaBa, NMpaBHA MPHPOA TpaBa 3aKyla mpe
npesaje mapueie y IpXaBHHY jé OONHTallMOHOIpPaBHA, a OJ] TOT TPEHYTKa MOTMPHUMa KapaKTePHCTHKE
crBapHor mpasa. [IpaBo 3akymima ce Taga mpeoOpakaBa W OH CTHYE TPaBO KOpHUIIhema 3aKyllJbeHe
CTBapH, KOj€ je MO CBOjOj MPUPOIM arcoyTHO mpaBo. HakoH mpenmaje cTBapw y Ap:KaBUHY 3aKyMIy
aKTUBHUPAJy C€ U MPaBo CJIeJI0Bamka U IPAaBO MPBEHCTBA, Ka0 00eexXja CBUX arlCoOJIyTHUX MpaBa, Koja ce

MOTy HCTUIIATH TpeMa cBUM TpehuM uimma.?3®

VYKOJIHKO je MmpaBo 3aKymila yIucaHo y Karactap HEMOKPETHOCTH, Tpeha uia He MOTY TBPIAUTH
Ja HUCY OuWja yro3HaTa ca HBUXOBHUM IIOCTOjakeM, ¢ OO3MpPOM Ha TO Ja Cy NOJAId y KaracTpy
HETIOKPETHOCTH jaBHM M cBuMa gocTymuu.”>’ Tpeha nmma he ce y ToMm ciydajy yBeK cMmarpaTu
HecaBecHHM, 0e3 003upa Ha TO Jia JIM je TMaplena npeaara y JpKaBUHY 3aKymily. AKo 3akynai HHje
yIIHCa0 CBOje MPaBO y jaBHY €BUJCHIMjY O MpPaBHMa HAa HEMOKPETHOCTHMA, ,,BHJJbUBOCT" HETOBOT
nmpaBa ce 00e30ehyje myrem apxkaBuHe mapiene. YnmbeHnIa 1a JI je TIpaBo 3aKyllla HEITOKPETHOCTH
YIIMCAHO y 3eMJBbHINHE KIbUIe WIN He, Ouna je omnydyjyhu ¢axrop 3a onpenesberwe 1a i he yroBop

IIPpOU3BOJUTH IIPABHO I[ejCTBO Impema TpehI/IM JiMnymMa 'y riepuony KOjPI je NpeTX0aAN0 JOHOUICHY 3akoHa

235 Hcro.

236 Onrosop Bumier TproBuHCKOT Cyfa Ha IOCTaBJHEHO NMUTAFE Ca CABETOBama TPrOBMHCKHX cynoBa PemyOmmke CpOmje
onpxaHor Ha 3matrbopy y BpemeHy on 24. mo 27. jya 2003. rommne, yrBpheH Ha cemuumm Opeibema 3a NMPUBPEIHE
criopoBe oaprkanoj mana 10.10.2003. ronuae — Cyncka npakca TProBUHCKHX CyAoBa, Yacomnmc 3a mpuBpenHo npaso, 3/2003,
47.

237 B, Papenxa Lsetuh, ,, Caspemena esudenyuja nenoxpemuocmu “, Hosu Can 2016, 115.
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0 oOnHMralMoHNUM oaHOCcHMMa. HakoH ymuca y 3eMJBHINHE KIbUTE 3aKyIYeBO IMPaBO j€ MOCPEICTBOM
3eMJBUIITHOKIGIDKHOT MYOIMIUTETa MPOU3BOIUIIO MIPABHO /AEJCTBO U npema Tpehum mummma. [IpaBumna o
TOME Cy HocTojana y AycTpujckoM rpahaHcKoM 3akoHHKY My CprckoM rpahaHCKOM 3aKOHHKY,>® a
NpUMEHUBaHA Cy Ha OBHM IpocTopuMa cBe 10 1978. roguHe Kao mpenparHa NpaBHA IMpaBHia, Ha
OCHOBY WI. 4 3aKOHa O HEBAKHOCTHU IMPaBHUX MpOIKCcA JOHECEHUX mpe 6. anmpwia 1941. rogune u 3a
BpeMe Hempujaresbcke okymanmje. [Ipema AycTpujckom rpahaHCKOM 3aKOHHIKY, MpPaBO 3aKyIIa
HEMOKPETHOCTH je MMAJIo JICjCTBO erga Omnes camo y CiIy4ajy ako je OWJI0O YIMUCAHO Y 3eMJBHUIIHE
KibUre, 10K je oapenda u3 Cprckor rpahaHckor 3akOHHMKa HpPOIIMpPHUBANA JEJCTBO TaKBOI yroBOpa
npemMa TpehuMm JnuImMa W y Cliydajy Kaja je Tako yroBopeHo. U3 oapende Cpmckor rpahanckor
3aKOHMKA KOja PETYIHUIIe OBO MUTAkE HE BUAM CE JaCHO y KOjeM YroBOpy TpeOa J1a je cajapikaHa TakBa
onpenda, 1a U y yroBOpy O 3aKyIy WIH Y YTOBOPY O KYIMOMPOaaju, 3aKjbydeHOM u3Mely 3akymnoaaBia
Kao mpojasiia u Tpeher nuia kao kymnia. CmarpaMo jga 6u TakBa oapenda Tpedano na Oyae caapikaHa y
YroBOpY O KYIOTpOoJaju, ¢ 003UpoM Ha To Ja Ou ce ’boMe yroBapajia MOrOJHOCT, OJIHOCHO OBJaliheme
JOTa/IalIBEr 3aKylia Ja U Jajbe KOPUCTH 3aKYIJbeHY HEMOKPETHOCT. YKOJHMKO OW Omia campikaHa y
YroBOpPY O 3aKyIly, boMe Ou ce yroBapasia o0aBesa 3a Tpehe nuiie, Koje HHje YrOBOpHA CTpaHa, MTo Ou
OMJIO TIPOTHBHO OIIITUM TpaBWJIMMa YrOBOPHOT mpaBa. [lpum Tome, 3akymary OM TEIIKO yCIieBao Ja
JOKake J1a je mpuOaBmIIal HecaBeCTaH, OJTHOCHO Jla jé 3Ha0 3a MOCTOjamke TaKBe OApende Y YroBOpy O
3aKyIly y KOjeM Huje yroBopHa crpana. C apyre crpane, npema OmireM HIMOBHHCKOM 3aKOHHKY, J1a O1
3aKyIueBO MPABO MPOU3BOIWIO JICjCTBO U TpeMa KacHUjeM MPUOABHOILY 3aKyIJbeHE HEIOKPETHOCTH,

239 Jlakme, nmpema

YrOBOp O 3aKyly je MOpao OWTH 3aKJby4eH y MHUCAHOM OOJMKY U OBEPEH Y CYIY.
OnmTeM MMOBHHCKOM 3aKOHHMKY YIIUC TpaBa 3aKyla Yy 3eMJbHUIINHE KEUTC HUje OMO Of MPECyTHOT
3Hadaja 3a JICjCTBO TOT MpaBa mpema Tpehum ymimma. 3a pa3nuky ol HaBEACHUX 3akoHMKa, Hemauku
rpahancku 3akoHUWK je mpeaBuhao na he y cimydajy oryhema 3akymsbeHE CTBapyd YroBOP O 3aKyly

HaCTaBHUTH Ja IMPOU3BOAH IIPABHO ,Z[ejCTBO H npeMa CTUHaony CBC 0K je BJIaCHUK CTBApH, 0e3 3axTeBa

238 IIpema § 1095 Aycrpujckor rpaljaHckor 3aKOHHKA, aKO je YTOBOp O KUPHUjU WM 3aKyIly YIIMCAaH Y jaBHE KIbUTe, OHIA Ce
MPaBO KHUPajlHje FITH 3aKyIlla cMaTpa Kao CTBApPHO IMPAaBO W BXKU M MpeMa JOIHHUjEM IPKaoIly 3a jOII MPeocTajo BpeMe.
CnmaHo mpaBmIto je 6mio caapxkano u'y § 704 Cprckor rpahaHckor 3aKoHHKA, KOjH je U paljeH 1Mo y30py Ha AYCTPHjCKH
rpahancku 3akoHuK. [Ipema HaBenenoj ogpendu Cprickor rpal)aHCKOT 3aKOHHKA, aKO TOCTIOap CTBAp MO 3aKyl JaHy Impoaa
JpYroMe, OHJIa C€ pacKuga YroBOp O 3aKyIly, OCHM ako HHje HaAPOYHTO NMPOTUBHO YrOBOPEHO, HIIM je YrOBOp O 3aKylly Y
jaBHE KIbHTE 3aJI0KeHe Ha MCTO T0Opo yBemeH. Ho ako Om 3akymarr 300r Ipoaaje mTeTy KakBy TPIEO, WIH O ce KOPHUCTH
JIMIINO, OHJIa MOXKE MIOTITYHY HAKHA/TY UCKATH.

239 B, M. Opnnh (1974), 84.
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32 UCIYHCHEM JIOJaTHUX YCIoBa y monieny nyonmuuurera. M mpema IlIBajapckom 3akoHHKY O
obnuranyjaMa ¥ yroBopuMa, YroBOp O 3aKyly je MPOU3BOJMO IMPABHO JCJCTBO W IMpeMa CTHIIAOIY
3aKyIJbCHE CTBApPH, C THM ILITO je OH MOT'ao J[a OTKaKe YroBOp, MOMITYjyhu 3aKOHCKE OTKa3HEe pokoBe. Y
JEeOHOM cIydajy HHje MOTao Jia OTKa)Xe yroBOp O 3aKyIly HEITOKPETHOCTH, a TO je Cydaj KaJa je IpaBo
3aKymia npendeieKeHo y jaBHUM KiHrama, Kaja je Mopao Ja IMpey3Me cBa IpaBa H o0aBese
3aKyIoJaBIia U3 TOT YTOBOPA U Jia TPIIM 3aKy4eBO KOpUIINCHE 3aKyIJbeHE HEMOKPETHOCTH JI0 MCTEKa

YTOBOPA, YKOJIHKO je 3aKJbydeH Ha oxapeheno Bpeme.?°

On Tpenytka ctynama Ha cHary 300, Baxe Apyraddja MpaBwia y MOMIEAY CYNpPOTCTaBbamba
mpaBa 3aKylia NpHOAaBUOIY HEMOKPETHOCTH. 3aKymal] CBaKe HEMOKPETHOCTH, IMa W 3aKyIall
rpaheBUHCKOT 3emJibuIlTa, Mohu he /ma CympoTcTaBu CBOje MpaBO M3 YrOBOpa O 3aKyly HMprOaBHOIY
YKOJIMKO je UCTH 0o HecaBectaH. [IpmbaBuinan he ce cMarparu HecaBeCHUM ako j€ 3HA0 WJIM MOTao
3HATH 32 MMOCTOjJamke YTOBOpa O 3aKyny HermokpeTHocTH. OH he OMTH HecaBeCTaH y CBAaKOM CIIydajy ako
j€ TpaBoO 3aKymia OWJI0 YMHCAaHO y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, ¢ O03MpOM Ha TO Ja Cy MOJalH M3
KaTacTpa jaBHM ¥ cBUMA A0CTynmHH.?*! MehyTum, ynuc mpaBa y KaracTap HEMOKPETHOCTH HHje jeIMHN
Ha4MH Jia ce 00e30eau myonuuuTeT mpasa 3akymnia. HecaBecHOCT mpubaBuomna ce MOKe JOKa3uBaTH U
aKko 3aKylmueBO IpaBO HHje YIHCAaHO y KaTacTap HEMOKpeTHOocTH. Hamme, HecaBECHOCT Ha CTpaHU
npubaBroIa he MOCTOjaTH U aKo j€ y TPEHYTKY 3aKJbydyerha yroBopa O KYMONpOJaju MapIiese Win
npuOaBbakba Ha OCHOBY HEKOT JPYror MpaBHOT ToCia, mapirena Beh Ouna y apkaBUHH 3akymnma. Y
HaBEJCHUM CllyyajeBUMa MpUOaBUIIaI] IIpaBa CBOjJUHE HA TOj Mapienud he Moparu Ja TPIH 3aKymyeBO
MpaBoO JI0 UCTEKa yroBopa O 3akymy. Yak M ako je YroBOp O KyMNOINpOJaju 3aK/bydeH Ipe mpenaaje
napiesne 3aKymniy y ApXaBUHY U aKko mapiena Oyne mnpenata NpuOaBHOILY, a HE 3aKyIllly, 3aKynal] u
Taga MOXeE Ja JI0Ka3yje HEeroBy HECaBECHOCT, OJHOCHO Ja je mpubaBuiall y TPEHYTKY 3aKJbydewa

YroBOpa O KYMNOIIPOJaju 3Ha0 WJM Ja je MOrao 3HaTH 3a IOCTOjake€ YroBOpa O 3aKymy, [1a ako ycIe TO

240 O tome B. y Anvenuna I11a6uh, ,,ITpasHa npupona npasa 3akymua®, Joouwmak Ipasnoz ¢axyimema y Capajesy, L-

2007, 536-537.
241 O paueny jaBHOCTM HOJATAKA YIUCAHUX Yy KaTacTap HemokpeTHocTu B. y P. Ilperuh, ,, Caspemena esudenyuja
nenokpemuocmu ““, 113-118.
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Ja JIOKake, yroBOp O 3aKyny he mpou3BOMUTH NMPaBHO [€jCTBO M IpeMa NpuOaBHOIy Kao Tpehem

iy, 242

VY XomaHACKO] TEOpHjH HAWJIA3MMO Ha CTaB Jia MpaBO 3aKylllla M3 YroBopa O 3aKyIy
rpal)eBUHCKOT 3E€MJBHINTA, OHAKO KAKO je PEryIHCaHO Yy HHXOBOM IIPaBy, HECYMIMBO IPEICTABIbA
CTBAapHO IPABO U Jla CE pasiMKyje O] paBa 3aKylala JAPYruX MOKPETHUX M HETIOKPETHUX CTBApH, Koja
Cy 1O CBOjOj TpaBHO] mpupoau oOmuranuoHa mpasa. Kao mmaBHe pasnmuke m3mely mpaBa 3akyma
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA W 3aKyla JPYTHX CTBApU HABOJIE CE UYHMILEHUIIC J1a CE€ YrOBOP O 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTa 00aBE3HO OBEpaBa Mped jaBHUM OEJISKHUKOM U YIHCYje Y €BHJCHIH]Y O
IIpaBMMa Ha HCIIOKPETHOCTHUMA, JIa CC IIpaBO 3aKyIllla U3 TOI' yrOBOpa MOXKE ONTCPETUTU XUIIOTCKOM, 3a
pasNuKy O] MpaBa 3aKylala U3 JAPYrux YroBopa O 3aKymy, KOJ KOJUX TO HHje Moryhe jep cy Jn4yHa
npaBa. Hamasee, y ciydajy CMpTH 3aKyIia, BeroBa IpaBa M3 yroBopa O 3akymlmy rpal)eBHHCKOT
3eMJBMIITA TIpejia3e Ha FHEroBe HacleIHHUKe, TOK TpaBa 3aKylamna W3 JPYruX YroBopa O 3aKymy
npecrajy. Taxohe, 3akynar rpaljeBUHCKOT 3€MJBMILITAa MOXE Ja INpPEHEce CBOje MpaBO M3 YroBopa

Tpehem JHITy, y3 carmacHOCT 3aKyMo/aBIa, IITO APYTH 3aKyIIM He MOTy. 243

VY mpwior cTBapHONpPABHO] MPUPOIX YroBOpa O 3aKyny rpalleBUHCKOT 3EMJBUINTA Yy JaBHO]
CBOJUHM MOXXEMO HABECTH W UYUHCHHUILYy Ja C€ MPHIMKOM 3aK/bydeha TOr yroBopa Iuraha mopes Ha
MPEHOC arcoyTHUX mpasa. OBa BpcTa mopesa ce koA Hac miaha Ha 3aKyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y
jaBHO]j cBojuHU o7 2007. ronuHe. Y CYICKO] MPaKCH Koja je MPETX0oauiIa yBohemy Tor mopesa Ha 3aKyT
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINITA Y JaBHO] CBOJUHHU OHO je 3ay3eT cynpoTaH craB. Tako ce BpxoBuu cyn Cpouje
y JEHO] OJUTYITM M3jaCHHO JIa C€ YTOBOPOM O 3aKyIly HE BPIIHW MPEHOC alcodyTHUX TpaBa, Oyayhu na je
3aKyIll HHCTUTYT YTOBOPHOT, a HE CTBApPHOT IIpaBa, T¢ Jla YNH-ECHHIIA JIa je YTOBOP O 3aKyIly 3aKJby4eH Ha
nepuos o1 99 roauHa (AYropovYHH 3aKyI) HUjE OJ] yTUIlaja Ha PEUICHEe Te YIpaBHE CTBApH, C 003MpPOM

Ha TO J1a JY)KHHA [epHo/ia Ha KOjH je 3aKyll yroBOPEeH He YTHUe Ha MpaBHYy NPUPOTy TOT yrosopa.?**

242 O moryhHOCTH CYIIPOTCTaBJbama IIpaBa 3aKyllia NpubaBHOLY CTBApH y Cilydajy oTyhema 3akymsbeHe ctapu B. y C.
Iepoeuh (1986), 659-661.

243 Hendrik Ploeger, Hafida Bounjouh, ,,The Dutch urban ground lease: A valuable tool for land policy?, Land Use Policy,
April 2017, vol. 63, 79.

244 B, npecyny Bpxoszor cyna Cp6uje 3. 2054/06 on 30. 08. 2006. ronuse.
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[IpaBo xopuithema rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA KOje MMa 3aKyIall UMa U CIIMYHOCTH U Pa3jiuKa y
OJIHOCY Ha IpaBO KopHIIhiemha KOje YNHH CaJAPKUHY CTBAPHUX IPaBa, Kao IITO je CTBapHA CIYKOCHOCT.
OHO He 3acTapeBa, IITO je KAPAKTEPUCTHKA M CTBApHUX TIpaBa.’*® Uak u ako je y MUTamy JyropodHH
3aKyll ¥ aKo 3aKylal IoJMHaMa He BPIIM CBOje INPaBO, Tj. ak0 HE KOPHUCTU MpPEIMETHY IapLely,
HEBPILICHE HE MOXKE JIOBECTH JI0 3acTapeBama HEroBOI IpaBa kopuinhema. 3akyman he M HakoH
JYTOTO/IMIILE May3e y Kopulthery Mohu 1a HaCTaBH J1a KOPUCTHU 3aKYIJbEHO 3EMJBHILTE CBE JIOK j& Ha
CHA3M yroBOp O 3aKyIy. 3a pa3JIuKy OJ] IIpaBa 3aKyIlla, CTBapHa CIIy)KOEHOCT IIPECTaje ako ce He BPILIU

® yak u y ciyuajy ako je ycTaHOBJbeHA

BPEMEHCKH TepHOJ] OTpeOaH 3a HEHO CTHIAme opikajeM,?t
npaBHUM TiocsioM. OBO W3 paszjora MITO C€ MPETIOCTaBsba JIa ako C€ HE BPIIU, HUje HU MOTpedHa 3a
kopuitheme MOBJIAaCHOT J00pa, Te€ Ja TpeAcTaB/ba HEMOTpeOaH TepeT Ha MOCIYXKHOM J00py. 3a
3aKyI4eBO TPaBoO Ce Kake Ja je Mambe YBPCTO M TOY3aHO HEero cTBapHa mpapa kopumhema.?*’ OBo
300r TOra MITO MOXE MpecTaTH W OTKAa30M YroBopa OJ CTpaHe 3aKymojaBia. Takobe, mopen

OTrpaHHYeHa MPOMUCAHMX 3aKOHOM, YTOBOPOM O 3aKyIly MOTY OUTH yTBph)eHa U JoJaTHa OTpaHUuEeHa y

MoTyIeNy HaunHa KopuIihema 3aKyIlJbeHe CTBApH, IITO Cy)KaBa 00MM TpaBa KOpHUIThema 3aKyIa.

3a cTBapHa MpaBa BaKd MMPaBHJIO NUMerus clausus, 1j. BUXOB OpOj je OrpaHUYEH U 3aKOHOM CY
onpehena, a mpaBo 3akyma Huje HaBeaeHo Mehy mnma.?*® Hamasbe, MMaoIy CTBApHMX NpaBa HHCY
oByiamrheHn na o Ipyrux JIMIA 3aXTeBajy Ja BpIIe OMIIO KaKBE PAlibe, Tj. YHHCHE. 3a Pa3IUKy O/
YUKBEHa KOje MOXKE Ja TMpeAcTaB/ba yroBOPHY 0OaBe3y, aqu He M 00aBe3y Tpehux JMia Hacrpam
HEUYHjer CTBapHOT TpaBa, TPIUbEHE (HEUMIbEHhE) Kao 00aBe3a MOKE MOCTOjaTH U HACIIPaM CTBApPHUX U
HacrpaM oGmuranuonnx npasa.?® 3akyman nmapuene Huje oBmamheH 1a 3aXTeBa HUKAKBO UHESEHE O
Tpehux nmna, anu oJ] 3aKyIoJaBIia jecTe U HaKOH Mpeaje 3aKylJbeHe Mapiiesie y Ap>KaBHHY. 3aKyrail
MOJE O] Hhera Jla 3axTeBa Jia OJpKaBa 3aKyIlJbEHY CTBAp y HMCIPABHOM CTamy, Kao M Ja MYy MPYXH
3alITUTY OJl MaTEepUjATHUX W MPABHUX HEJOCTaraka. Y ciyyajy MojaBe OBHX HEIOCTaTaka, IMpyKame

3aIlTUTE O CTPAHC 3aKYIIOJaBlia IIOAPA3yMEBA BPUICHC OI[pChCHI/IX q)aKTI/I‘lKI/IX H IIPAaBHHUX padibu, Tj.

245 O pasnuxama usmel)y anconyTHuX U penatuBHuX npaga B. J1. ITonos, Has. aeno, 133-137.

246 B, yj1, 58 cr. 3 30CIIO.

247 Muozpar Opnuh (1974), 269.

248 TIpema un. 6 ct. 1 30CIIO, Ha cTBapH Ha KOjOj IOCTOjJU NPABO CBOJUHE MOMKE CE€ 3aCHOBATH IPABO CIYKOEHOCTH, PABO
CTBAPHOT TEPETA W MPABO 3AJI0TE, MO YCIOBMMA Opeh)eHNM 3aKOHOM.

249 Muozpar Opnuh (1974), 207.
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ynmeme. Jlakie, 3a pa3nuKy ol THTYIapa CTBapHUX IpaBa, Kao IITO jé MPaBO CBOJHHE WM IPABO
IUIOJ0YKHBamka, KOJU HUCY OBIANIheHu Ja o Ouino kojer Tpeher nuia 3axreBajy OMIo KakBO YHEHEHHE,
Beh Mory camMo 1a 3axTeBajy Ja ce y3Ap)KaBajy Of MOBpeAC HHUXOBOT IpaBa, 3aKylal WMa TaKBO
opnamheme MpeMa 3aKyrnoJaBlly U HAaKOH IpeJaje 3aKylJbeHE CTBapH Y JAP)KaBUHY, Ma C€ U MO TOME

FETOBO IIPABO PA3JIMKY]j€ O] HABEICHUX CTBAPHUX IIpaBa.

12. 2. ITIPABHA ITPUPOJA YT'OBOPA O 3AKYIIY I'PABEBUHCKOI'
3EMJ/BHUIITA CA OAPEABOM JIA RE 3AKYIIJbEHA ITAPIEJIA ITIPERA Y
CBOJHUHY 3AKYIILA

IIpema 3IIM, yroBop o 3akymy rpal)eBUHCKOI 3€MJBHMILTA HApPOYMUTO CaApPXKH Oapenldy o
yCIOBMMA TOJ KOjUMa Ce 3aKyMIy MpeIMETHO 3eMIBMINTE MOKe IaTH y cBojuHy.>>’ M3 3akoHCKe
(dbopMynaiuje Aa yroBop o 3aKyImy ,,HApOUUTO cajpku‘, u3mely ocrasnor, u TakBy ojapenody, nmpousasu
na 6u TakBa ozpenda Tpedao Aa CTOjU y CBHM yropopuMa. MelyyTum, cBakako jJa Hb0j HeMa MecTa HIIp.
y YrOBOpY KOjUM ce rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y JaBHO] CBOJUHU Jaje y 3aKyIl paju U3rpajime 00jeKra 3a
KOje ce m37aje mpuBpeMeHa rpah)eBUHCKaA J03BOJIA WM PaJid CKIATUINTeHha MaTepujaia u cil., oynyhu
Jla C€ OBH YTOBOPH 3aKJby4yjy Ha Kpahu BpeMEHCKH MEPUOJ U J1a j€ 3aKyIall 10 UCTEKy pOKa Ha KOJH je
YroBOp 3aKJby4eH AY)KaH Jla BpaTu Maplely y HemocpelHy Ap:KaBUHY 3akymnojnaBily. Kama je peu o
yroBOpuMa Kojuma ce Tpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE y jaBHO] CBOJUHU M3/aje Y 3aKyI Pajud U3TPaJmhe HEKOT
TpajHor objekTa (paau peanm3aluje mpojekara of jJaBHOT 3Hadaja, jaBHO-TPUBATHUX NapTHEpPCTaBa U
Cll.), TPOM3Ja3u Ja TAaKBH YrOBOPU YBEK cajpxke oApendy O YCIOBHMa MOJ Kojuma Tpal)eBHUHCKO
3eMJbHIITE MOXe npehu y cBojuHy 3akynia. TakBa oapeada Moxke OMTH caJpkaHa U y yroBOpuMa O
3aKyly 3eMJBbHILTA y IPUBATHO] CBOJUHM, a HE caMO y jaBHO]. Ty ce OHJa MOoCTaBJba MHUTAmE KaKBa je
MpaBHa MPHUPOJa TAKBUX yroBOpa, ¢ 003MPOM Ha TO Ja je, IpeMa OMIITHM IpaBHIMMa O YrOBOPY O

3aKYyIly, 3aKyIlall AYy:KaH Ja I10 IIPECTAaHKy YroBOpa BPATHU 3aKYIIJbEHY CTBAP 3aKYIIOAABILY.

YroBopu 0 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUIITA KOjU cajip>ke o/ipendy /1a he mo mpecTaHKy Bakermba

yroBopa napluesa npehu y cBojuHy 3aKkymiia MMajy MHOTO CJIMYHOCTH Ca YrOBOpHUMa O KYMOIIPOAaju ca

250 EriemenTH yroBopa o 3aKymy rpal)eBMHCKOT 3€MJBHILTA Y jABHOj CBOjUHH Cy IPONUCaHu y ul. 99 cr. 16 3I1M.
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obpounmnM otrutarama tene. [Ipema 300, mpaBuiia o mpojaju ca 0OpOYHUM OTILIaTaMa IICHE BaXKe U y
Cllydajy ApPYrux MoroAdu Koje MMajy UCTYy CYNITHHY, Kao IITO je, HAa IpHUMEp, YTOBOpP O 3aKyIly ca
onpendoom na he cTBap koja je gara y 3akym npehu y cBojuHy 3akynia ako Oyae miahao 3aKynmHUHY 3a
onpeheno Bpeme.®! Pasnuka m3mel)y mux 6u Momia Ja ce omiefa y HAMEPU YTOBOPHHMX CTpaHA Y
TPEHYTKY 3aK/by4CHa YyroBOpa. YKOJIHMKO Cy Beh y TOM TpEHyTKy YrOBOpHE CTpaHE MMaie HaMmepy ja
W3BpIIE MPEHOC CBOJUHE Ha TMapIieiH, OHJA je ped O Kymompojaju ca oOpoyHuM otiuiarama mnexe. C
Jpyre CTpaHe, ako je Hamepa YrOBOPHHX CTpaHa OWjia Jia jelHa JApyroj MmpeHece mpaBo KopHuimhema u
JpoKama mapiiene 3a oapel)eHn BpeMeHCKH eprol, y3 iahamke NeproInvHe HaKHAJIE, Ca CBEHTYATHUM
NPaBOM JIpyre yroBOpPHE CTpaHe Ja CTEKHE IMPaBO CBOJUHE HA TOj HEMOKPETHOCTH HAKOH HCTEKa
yroBOpa O 3aKylly, 0 4era Moke, ajiu He Mopa Johu 1o MpecTaHKy yroBopa O 3aKyiy, OHIa Ou ce
Moro pehu Jja y TaKBOM MPABHOM TIOCITY HMIIaK MPEBJIajaBajy eJIeMEHTH YroBopa O 3aKyIly, Hako UMa

elleMeHTe Kyromnpoaje.>?

VY cyackoj mpakcu je 3a0eliekeH jelaH ciyda] y KOjeM j€ YroBOp O JIyrOpOYHOM 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA TyMadyeH Kao CacTaBHM JIEO YroBOpa O KYIOIPOAajd ca MPaBOM OTKYIIA.
Haumme, mpopmaBarl je mpomao Kymily KOMIDIEKC O]l HEKOJIMKO Tapiiesia Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ha
KojumMa je Owmno wusrpaheHo Buimie oOjekara, a Koje mapuene cy Ouje ynucaHe y jemaH JIUCT
HETMOKpeTHOCTH. McTor maHa Kaja je 3akjbydeH YroBOp O KYIOIPOJIaju, 3aKJbYIEHH CY jOIII M YTOBOP O
IYTOPOYHOM 3aKyITy IPEAMETHUX Mapiiena u3mel)y Kyria, Kao 3aKkyrmojaBiia ¥ mpoIaBIia, Kao 3aKyIla,
y KojeM je neuHucaHo Ja ce UCIIATOM para 3aKylla MPakTUYHO OTIuiahyjy 3aKymnJbeHU 00jeKTH, Kao U
NPEAYroBOp O KYIOIPOAajH, TpeMa KojeM ce Kymam oOaBe3ao na he mpogaTw HaTpar HpoJaBIly
MpeAMETHE HeMOKpeTHOCTH. Tymadehu mpaBHY MPUPOTYy OBAKO 3aKJbYYCHUX YIrOBOPA, OJ] KOJUX je jenaH
01O YroBOp O IyrOpoOYHOM 3aKyiy u3rpaheHor rpal)eBHHCKOT 3eMJbHINTA, [[pUBpEIHN anenanuoHu Cy/
je Hamao Ja HaBeleHa IpaBHA KOHCTPYKIHMja y MHOroMmMe mojceha Ha HEMMEHOBaHU YrOBOP O
KyIOTIPO/Iaju ca MpaBOM OTKYyIa, MO KOjeM MpojaBall 3aJpkaBa MpaBo 1a y oapeheHoM poky y3me

CTBap Harpar oj Kynua y3 nospahaj nere. Cyn je Hallao Jia je ped O YroBopy udje KOHayHO IPaBHO

#1Yp, 550 ct. 1 300.

252 O kynompogaju ca 0OpoYHMM OTIIaTaMa leHe Bumie y Jparosbyd Besbkosuh, ,,Yz2060pu y npuspeou’, Beorpan 2008,
723-724. O paznukoBamy MOjeIMHUX IPAaHUYHUX chydajeBa namel)y kymonponaje u 3akyna B. y C. [eposuh, ,,06nucayuono
npaeo*, 655-657.
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JIejCTBO 3aBHCH O]l BOJbE MPOJABIIA M KOJUM C€ OrpaHMYaBa MpPaBO KYyIIa, KOjU HE MOXE 3a BpeMe
Tpajama MpaBa OTKyIa Jia pacrojiaxke mpeaMeTom yrosopa. [Ipema craBy oBor cyaa, mpojasail jeé Morao
UCIYHCHEM CBOje 00aBe3e UCIuIaTe 3aKylHuHe (0IHOCHO Bpahama KymompojajHe 1eHe Kymniy), ctehu
HaTpar y CBOJHUHY MpEAMET KYIOINpojaje, Ta MPEIMETHH YrOBOPHH OJHOC Tpeda TyMayuTH Kao
KYTIOIIPOJIAJHA OJTHOC, KOJH je& 3a IHJb MMAao MPOMET MPEAMETHHX HEMOKPETHOCTH, a HE Ka0 3aKyITHH

OJIHOC, TIPH Y€MY MOTHBH 3aKJbydeHa MPEJAMETHUX YTOBOPA He yTHIY HA H-UXOBY MTYHOBAKHOCT. 2>

VY jennom mpenmery AmnemanuoHor cyga y Hosom Cany cmopHo je Omiio na v je Hamepa
JIOBOPHHX CTpaHa Owia Ja 3akjbyde yroBOp O 3aKyly Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HIH YTOBOP O
KyIoTpoJiaju. YroBop je 610 HACIOBJbEH Ka0 YTOBOP O 3aKyIly 3eMJbHINTa. POK Baxkema yroBopa je 0uo
50 roauHa, a roaumImka 3akynauHa je uznocuina 2.000,00 nuHapa. Y yroBopy je KOHCTATOBaHO Ja je
3aKynmHuHA 1aheHa 3a cBux 50 roanHa yHarmpea. YroBop je 3akspydeH 1992. rogune. [aprena koja je
Owta je OwIa mpeIMeT yroBopHe o0aBe3e 3aKyrojasiia je Owmiia y APyImITBEHO] CBOJUHH, a OH j€ Ha HO]
MMao TMpaBo KopuIiihema. 3aKymoaaBarl je 3aK/by4ro YroBOp IyTeM MyHOMOhHWKa, a y myHOMohjy je
HaBeJICHO Jia oBarrhyje mMyHOMONHHKA JI1a Y FerOBO MME M 3a FH-ETOB PAavuyH MOTIHIIE M TPEA CYIOM
oBepu YroBop o oryhemwy HemsrpaheHor zemspuimta. Kom oBako yTBphEHOT UYMEEHUYHOT CTama,
MPBOCTEIICHN Cy/ je 3aKJbY4HO JIa je TMpaBa HamMepa YrOBOPHHMX CTpaHa Owjia Ja 3akJbyde YroBOp O
KyIOTIPOJIajH, a Jia je YrOBOP O 3aKyly 3aKJby4deH jep MpeAMETHA MapIiesia y To BpeMe HHje MoTiia OuTu
npeaMeT Kymormpojaje. M3jammaBajyhu ce o mpaBHOj MPUPOIM OBOT MPABHOT TOCHA, aneIalluoH CyJI

je Hamao a Ty MOCTOjH CHMYJIOBAHH YIOBOP O 3aKyIly U AMCHMYIOBAaHH YrOBOP O Kymompomaju. 2>

12. 3. ITPABHA TIIPUPOJA YI'OBOPA O 3AKYITY T PABEBUHCKOI'
S3EMJBUIITA Y JABHOJ CBOJUHU BE3 OBABE3E IIVTARAIBA
3AKYIIHUHE

Y 3akoHOM IMpOoIMCaHnM cnyqajeBHMa JO3BOJbCHA je MOFYFIHOCT Hn3JaBamkba FpaheBI/IHCKOF

3eMJBHILITA Y JABHO] CBOJUHH y 3aKyIl IO 3aKYIMHUHU HUXKO] OJ1 TPXKUILIHE WK Yak 0e3 HakHaze, Tj. 6e3

253 B, npecyny ITpuspennor anenauuonor cyna Ilx. 1979/19 ox 12. 02. 2020. roaune.
254 B, pememe Anenauuonor cyna y Hosom Cany I'k. 4688/19 ox 30. 01. 2020. ronuse.
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obaBe3e 3akymia jaa ruaha 3akymauHy. OBa MOTYhHOCT je mpenBuleHa Kaja ce pajud O peanu3aruju
MpojekaTa 3a u3rpaamy odjexara of 3Ha4aja 3a Penmyomuky CpOujy, kao u kajga ce paau o MelhycoOHOM
pacronaramy m3Mel)y BIacHuKa rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y jaBHOj cBOjuHM.>>® Takole, 0BO 3eMIbHIITE
ce MOXKE JaTH y 3aKyll 1OJi HaBEICHUM IOBOJHHUJUM YCIIOBMMA 3a 3aKyllla U y CIIydajy JaBarba
KOHIIECH]Je HJIM TOBEpaBama KOMYHAJIHE JIEJaTHOCTH, Ka0 W pajJd OCTBApHBama jaBHO-IPHUBATHOT
naptHepcTBa. Hekw o1 HaBeACHHMX CiIydajeBa MOTY M Jia ce Mpekiamajy, kao mto he To Outu ciydaj
YKOJIMKO CE€ y OKBHPY jaBHO-TIPUBATHOT MApTHEPCTBA Tpaju o0jekat oj 3Havaja 3a Pemybmuky Cpowujy.
Moske ce youuTH Ja 3aKOH He mpeapuha Ja ce moJ| HaBeJCHUM MOBOJHHUJUM YCIOBHMA 32 3aKyIlla
MOTY TPauTH 00jeKTH O] 3Hauaja 3a ayTOHOMHY MOKPajUHy WJIM JeIUHMILY JIOKAJIHE caMmoyrpase, Beh

caMo o]l 3Ha4aja 3a Penyonuky Cpoujy.

Nmajyhu y Buny na je rnahame 3aKynmHUHE OUTaH €JIE€MEHT YroBOpa O 3aKyly 0e3 Kora oBaj
YroBOp HE MOJKE€ HH JIa HACTaHe, CTIIOpPHA j€ TpaBHA MPUPOJIa HABEICHUX OOJIMKA yroBOpa O 3aKymy 0e3
mnahama 3akymauHe, kKako ux 3[11 nedunnme. Moxemo pehu ma je mpaBHa mpupoaa TaKBUX yroBopa
OnmKa TPaBHO] TPUPOIU YroBOpa O TOCTYy3W HEro yroBopa o 3akymy. OBo, mpe cBera, 300r
MpOMHMCUBamka OecIuIaTHOT Kopulithema Tyhe cTBapu jep je yroBop o mociry3u yBek Oecreperan. Hanme,
YrOBOPOM O TOCHy3u (Hapyd, mocyaa — commodatum) naBanam Ha mociayry (IOCIyrogaBall) ce
o0aBesyje ma oapeheHy HEMOTPOIIHY CTBap Mpeaa y3uMaoly Ha TOCHyry (TOCIyrompumail) Ha
OecruiaTHy ymoTpeOy Ha HEKO BpeMe, a MOCIyromnpuMmall ce obaBesyje Ja UCTy CTBap, MO MCTEKY TOT
BpeMeHa, BpaTH HeomTeheHy mocmyroaasiy.>>® Osa geuHHUINjA TONA3H O KOHCEH3YATHOT CXBaTamkha
YroBOpa 0 MOCITY3H, 32 Pa3JIMKy O] PeaHOr, KIIACHYHOT' CXBaTama, MpeMa KOjeM je TOCIIyra yroBop Koj
KOJer jellaH YroBOPHHMK IIpenaje Ha OecruiaTHy ynorpeOy ojapeheHy HEemoTpoIIHy CTBap JAPyrom
YrOBOPHHKY, a OH c€ 00aBe3yje /1a My je MO UCTEKy BPEMEHCKOT Mepro/ia Ha KOJU j€ YTOBOp 3aKJby4eH
Bpatu Heowmrteheny.?®’ Jlakie, mpemMa peaHoj KOHILENIHUjH yYroBOpa O MOCIy3M, YTOBOp HacTaje Tek
KaJla IOCIIyro/iaBall rpejia cTeap, a He Kaja ce obaBexe na he je mpenaru. YKOIHKO OU ce MPUXBATHIIO

CTaHOBHUILITE O peajiHoj GOpMHU YroBopa o MOCIy3H, Ka0 U Jia je HaBeAeHU O0JIMK YroBopa O 3aKkymy 0e3

255 B. un. 99 cras 12 3111.
256 B, uyn. 560 Ckulie 3a 3aKOHUMK O obiurangjama u yrosopuma, Mnuja Babuh, ,Ilocnyra — HOBM cjaj cTapor yrosopa®,

Ipasna pujey: uaconuc 3a npasuy meopujy u npaxcy, 5/2005, 167 u C. Ileposuh (1986), 692.
257 B. C. Ieposwuh (1986), 692.
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obaBese mahama 3aKylTHHHE Y MOIVIEy CBOjE MPaBHE MPHUPOJIE YTOBOP O MOCITY3H, TO OM 3HAYMIIO Ja
Ce Taj yroBOp CMaTpa 3aKJby4CHHUM TEK y TPEHYTKY Mpeaaje rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA Y JaBHO] CBOJUHU
3aKyIIly, OJJHOCHO MOCIYyrONpUMIly Ha yroTpely, a He Y TPEHYTKY Kaja YrOBOPHE CTpaHE MOCTUTHY
CaracHOCT BOJba M Ca4MHE MHCMEHO 0 ToMe. [Ipu ToMe, ko1 peaqHuX yroBopa Kaja Heko Jiuie ooeha
npeniajy CTBapu, Ia TO HE YYUHH, TOBEpWIIAIl TaKBe 00aBe3e HE MOXKE O] Hera 3axTeBaTd Npenajy
NPUHYIHUM IyTeM, Beh caMo HakHady mTere.”>® Y KOHKpETHOM ciydajy, To OM 3HAYHJIO J1a YKOJIHKO
JpKaBHU OpTraH Kao 3aKyrojaBal] He HCITYHH CBOjy 00aBe3y Mpenaje mapiese 3akymniy Ha yrnoTpely, oH

He OM MOrao 3axTeBaTH IPUHYIHO U3BpIICHE T€ 00aBe3e, Beh caMo packuj yroBopa U HaKHaIy IITETE.

YToBOp 0 TOCTY3U HHjE PETYIHCaH MO3UTHBHHUM IIPABOM, Ia C€ HA CBa MUTama Koja ce OJHOCE
Ha HACTaHAaK, CaJIp>KUHY, IPABHO JIEjCTBO U MPECTaHAK HABEJCHOT yroBOpa, HA OCHOBY WiI. 4 3akoHa O
HEBAXHOCTHU TPaBHUX Mporuca AoHeTux mpe 6. ampwia 1941. romuHe u 3a BpemMe HeNpHjaTeJbCKe
OKyTamnuje, IpuMemyjy mpaBuia caapxkana y CprckoM rpalaHckoMm 3akoHHKY, OmmTeM WMOBHHCKOM
3akoHHKy 3a Kmaxesuny Llpay Topy u Ayctpujckom rpahanckoM 3akoHHKY.2>° OBM 3aKOHHIHM CY
npensuhanu peaaHy ¢GopMy yroBopa o MOCIIy3H, IITO 3HAYM Ja j€ 3a HEroB HacTaHak Ouia noTpedHa
mpenaja cTBapu y ApKaBHHY mociayronpumiia. CaracHOCT BOJba YrOBOPHHMX CTpaHa HHUje Owia
JIOBOJbHA 3a HACTaHAK YroBopa W OHA j€ HMaJla 3Haua] 3akJbyuema IMPEeAyroBopa, KOJUM Ce

TmocIyrozanar] 06aBe3nBao Ha rpenajy creapu.Z®

C npyre cTpane, 1ojeIuHU €BPOICKHU 3akoHUIIM U3 XIX Beka cy perynucanu yroBop o Mociy3u
Kao KOHCEH3yaJlaH yroBOp, Kao IITO je To 0o ciay4aj ca Hemaukum rpahanckum 3akoHHKOM U3 1896.
roguae.?®t U y Ckuiy 3a 3aKOHUMK O OONMramujaMa M YroBOpHMA, Koja je cajpiana U ofpende o
YroBOpy O HOCITy3H, Oujo je mpuxBaheHO CTaHOBHILITE O KOHCEH3yanHO] ¢hopMu oBor yroBopa. To ce
BUIU U3 oApende wi. 560, mpema Ko0joj ce mociayrojasal] 00aBe3uBao Ja Mpeaa HEMOTPOIIHY CTBap
MOCIYTONPUMILy Ha OecIutaTHy ynoTpeOy Ha HEKO Bpeme, IITO 3HA4M Ja je 3a HacTaHaK yroBopa OWiio

NoTpeOHO Ja ce Mociayrojanal o0aBeke MOCIYronpuMIly J1a TO YYMHH, a HE M Ja My CTBap Koja je

258 pamgmuna Kosauesuh Kymrpumosuh, ,,Peandu npasHu 1mociosu®, 36opuux padosa Ilpasnoz gaxynmema y Huuiy,
27/87, 138.

259 B, P. Kosauesuh Kymrrpumosuh (1987), 135.

260 B Josed Canma, ,,Obruzayuono npaso*, Hosu Can 2007, 329-330.

261 p Kopauesuh Kymrpumosuh (1987), 134.
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mpeaMeT mociyre 3aucta u npena. C 003upoM Ha TO Ja je Haueno KoHceH3yannsma npuxsaheno y 300,
merose onpende He npenasubajy peanHy ¢GopMmy HH 3a jenHy Bpery yroeopa.®? ¥V rotoBo cBuM
MOJICPHUM TIpaBMMa peanHa ¢opma je HamymTeHa. CTora U Kaja je ped O yroBopy O MOCIY3H, HAKO
Huje perymucan y 300, y Teopuju mpeosial)yje cxBarame Jla C€ M OH CBpPCTaBa y KOHCEH3yaJHe
yrosope.?%® TlocToju n cxBarame y NMpaBHOj TEOPHjH MpeMa KOjeM Cy pealHH YroBopu camo dasa y
pasBojy yrosopHor Tpasa usMmely mepuosa cTporor gopManuzMa M KoHceHcyanusma.?% Crora 6u u
yroBop O 3aKkymy rpaleBHHCKOT 3emibuinTa 0e3 oOaBe3e Iuiahama 3aKylmHHHE, ako OM ce cMarpao
YrOBOPOM O MOCIY3H IO TPABHOj IPUPOIH, OUO 3aKJbYYEH Y TPEHYTKY MOCTH3amba CarlaCHOCTH BOJbA
YIFOBOPHHX CTpaHa O KOHKPETHO] Mapieiu rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Ka0 MPEAMETY MOCIyre U O POKY

OecruiaTHe yrnoTpede, kKao OMTHUX eJIeMEeHaTa yroBopa, y CKiIajy ca HauelloM KOHCEH3yaJu3Ma.

MehytuMm, moctoje oapeheHe KapaKTEpUCTHKE YroBopa O MOCTY3M KOje C€ HE yodaBajy KOJ
OecriaTHOT 3aKymna rpal)eBUHCKOT 3eMJbMILTA y jaBHO] cBOjUHHM. Hamme, yroBop o mociy3u ce, IO

),2%° Maza MMa M OHMX KOjH HHCY BE3aHH

NpaBuITy, 3aKJbydyje ¢ 003upoM Ha Ju4yHOCT (intuitu personae
3a JTUYHOCT mociayronpumiia. CympoTHO TOMe, HaBeIeHH OOJMK YroBOpa O 3aKyly HHUje yroBop intuitu
personae, Beh ce 3akyman Oupa Ha jeman on HaunmHa onpehenux y 311M. Crnenuduanoct yroBopa o
MOCTY3H j€ M y TOME IITO caMmo jeHa CTpaHa CTUYE KOPUCT U3 TOT yroBOpa, a TO j& MOCIYroNnpuMall,
JIOK C€ KOJI YTOBOPa O 3aKyIly I'pal)leBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JABHO] CBOJUHM HE MOKE pehu /1a iprkaBa Kao
3aKyIlojaBal] He OCTBapyje HHKAaKBy KOPHUCT. IbeHa KOpUCT ce oriiefa y TOME IITO CE IMyTeM TaKBOT

yroBopa BpIIHM peajv3alfja ImpojeKara o]l jaBHOT 3Ha4yaja WIM C€ 3aJ0BOJhABAJy HEKH JIPYTH jaBHHU

HHTCPECH, TAKO Ja CE€ HE 01 MoIIo TBPAWUTHU Oa OHA UMa TUIINYaH nono>1<aj nmociayrogaBua.

[Topen HaBeneHOT, yroBOp O MOCIY3H C€ HE MOXKE CMaTpaTy IBOCTPaHO 00aBE3HUM YTOBOPOM, C
o03upoM Ha TO Aa o0aBe3a MOCTOjU cCaMO Ha CTpaHM mociyrojgaBua. Hamme, mpema peainHoj
KOHLENLUjH, CBM TPAJUIMOHATHU YIOBOPH Cy jeaHocTpaHo obaBe3nn.?®® Moxe ce pehu u na

IOCIIyronpuMal] umMa Heky o0aBe3y, a TO je Ja CTBap HPUMJbEHY Ha IOCIyry ynorpeOspaBa ca

262 B, Onusep Antuh, ,,O6auzayuono npaso, beorpan 2012, 45, J. Canma (2007), 303-306.
263 C_Tleposuh (1986), 692.

264 P, Kopauesuh Kymrpumosuh (1987), 133.

25 B C. [eposuh (1986), 697.

26 7 Camva (2007), 331.
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oaroBapajyhum creneHoM Maxme M Ja je BpaTh MOCIYroJaBIly IO HMCTEKy YroBopa, and obaBes3a
MOCITyTONPUMIIA HUje y cpa3Mepu ca 00aBe30M IOCIyrojaBlia Ha Ipeaajy CTBapH, OJHOCHO HHjE ca
BOM ekBHBaJieHTHA. Kako Joxxed Canma HaBoau, ,,00aBe3a jesiHe YyrOBOPHE CTpaHe Ja BpaTu CTBAp KOA
peaTHUX yroBopa ce, CTporo (opMaiaHO, MOXKE cMmarpard o0aBe30M; OHa je 00aBe3a, Koja CTOjU
HacmpaM oBJIanmihema Kao eJIeMEeHTa Cy0jeKTUBHOT IpaBa, aJli OHA HE OATroBapa omiamhemy, Beh je
CIIOpeIHA U y BE3H je ca OCHOBHHM HpaBHUM ogHocoM* 2%’ [Tpu Tome, 6e3 063upa Ha TO LITO je yTOBOP
0 TIOCITY3H jEHOCTPAaHO 00aBe3aH YroBOp, OH CIaJia y JIBOCTPAHE MpaBHE MOCIOBE jep CYy 3a HETrOBO
3acHMBame MOTpebHe u3jaBe Bosbe aBa nuia.’®® Kama je ped o yroBopy o GecIIaTHOM 3aKyIy jaBHOT
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, 332 UCTU ce He Moxke pehu na je jenHocTtpaHo obaBe3aH, 6e3 003upa Ha TO
ITO je 3aKynail ocioboheH odaBese mahama 3akyrmHUHE, 300T TOTa IITO C€ OH YrOBOpOM 00aBe3syje na
Ha TOM 3eMJBUIITY U3Tpaau ojpeheHu objexar o/ jJaBHOT 3Ha4aja, Aa Kao MPUBATHU MAPTHEP U3 yroBOpa
O JaBHO-TIPUBAaTHOM MApPTHEPCTBY HM3rpaau onapeheHun uHEGpacTpyKTypHU 00jeKaT WM HEKU Jpyru
o0jekat, OMJIO0 HAaJ3eMHHU WM MOJ3EMHH, KOoju he Ciy>KuTu 3a10BoJbey noTpeda rpahana. Hamena u
HauMH KOpHUIIhema 3aKyIJbeHOT 3eMJBHINTA O] CTpaHe 3aKyIia oapelyjy ce y yroBopy o 3akymy U OH
j€ IyXaH Ja UCIIYHH Ty CBOjy yroBOpHY o0OaBe3y. Of mera ce oueKyje BpIIeHke oJpeheHnX paamu Ha
TOM 3EMJBHINTY KOjE€ CYy Yy JaBHOM HWHTEpECYy, Ta je IEroB TMOJ0Xaj CIOKCHHJH O IOJIOXKaja

MO CITYTOIIPUMIIA.

12. 4. OJHOC YI'OBOPA O 3AKYIIY I'PABEBUHCKOI' 3BEMJBUIITA Y
JABHOJ CBOJUHU U YIIPABHUX YI'OBOPA

[Ipema 3akoHCKO] Ae(UHUILIM]H, YIIPABHU YrOBOP j€ IBOCTPAaHO 00aBe3aH MUCAHU aKT KOJU, Kaj
je To moceOHUM 3aKoHOM ojzipel)eHo, 3aKJbydyjy OpTaH U CTPaHKa M KOJUM CE€ CTBapa, MCHha MU YK
IpaBHU OJHOC y ynpaBHO]j cTBapu.’®® Mako OM ce MO HEKMM KapaKTepUCTHKaMa M YrOBOP O 3aKyIly

rpal)eBUHCKOT 3eMJBUILTA Y jJABHOj CBOJUHM MOTa0 CBPCTaTH Yy YIpaBHE YrOBOpE, HA HEra ce He MOTy

267 Ycro, 140.

268 O pasnukoBamy jeAHOCTPAHO U JBOCTPAHO 00aBe3yjyhuX yroBopa M jeJHOCTPAaHUX M ABOCTPAHMX IOCIOBA BUIETH Y J.
Cainma (2007), 331-332.

269 4y1, 22 cr. 1 3akoHa o onmiteM ynpaBHOM nocTynky (,,Ciayx6enu racHux PC* 6p. 18/16 u 95/18).
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NPUMEHNTH Ofipeide 3aKoHA O OIIITEM YIPABHOM IOCTYNKYy KOjeé perylumly yrpaBHe yrosope,?’® ¢
063upoM Ha To 1a je Hapoana ckynmmruna Penydnuke Cp6Ouje nana AyTeHTHYHO Tymademe?'t oapende
qJ1. 22 HaBEICHOT 3aKOHA, KOjoM je Je(pHHHCAaH TojaM yIpaBHOT YTOBOPA, a Y KOJeM je HaBelIeHO Ja Cce
YrOBOPH 3aKJbYYCHH Y CKJIaJy ca MOCCOHMM 3aKOHMMa, aK0 TUM MOCEOHMM 3aKOHOM HHCY U3PUYHTO
npeaBul)eHn Kao yIMpaBHHU YrOBOPH, HE CMarpajy yrnpaBHHM YTOBOPHMAa Yy CMHUCITY 3aKOHA O OIIITEM
YIIPaBHOM MOCTYIKY U Ha FbHX CE HE MOXKE MPUMCHUBATH IIPABHU PSKUM 3aKOHA O OIIITEM YIIPABHOM
noctynky. Hakne, kako 3[IM He nedurmmie yroBop o 3akymy rpalleBUHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHO]

CBOJUHHU Kao YIPaBHHU YIOBOD, JACHO j€ J1a C€ OH HE MOXE CBPCTATH y Ty KaTEropHjy.

Nmnak, yroBop o 3akymy rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Yy JaBHO] CBOJUHHM WMa J0CTa JOJUPHUX
Tayaka ca yIMpaBHUM YroBOpuMa. Y CBUM TpaHaMa IpaBa YroBOp je JBOCTPaHH NpPaBHU I0CAo,
CamIacHOCT BOJbA JIBa WJIM BHIIE JIMIA, KOja Mpou3Boau oapeheHo mpasHo aejctBo. [Ipema Tome, kako
HaBoau Patko Panomesuh, ,,pa3nnka usmel)y rpahanckonpaBHOT yroBopa M yroBopa y HEKUM JPYTUM
rpaHamMa mpasa (Ila ¥ yImpaBHUX yroBopa) HHje y OUTHUM o0esexjumMa, Beh y kapakTepy OCTBapeHUX
NpaBHUX jejcTaBa”.?’? YIpaBHE YTOBOpPH CIYXKe 3aJ0BOJbeEY HEKOT jaBHOT HHTEPECa, a y Ty CBPXY
MOJKE J1a CITY)KH U YTOBOD O 3aKyny rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUIITA y jaBHO] CBOjUHU. To OM OMO cimydaj Kanua
Ce 3eMJBHMINTE U3/aje y 3aKyl paayd U3TPaJi-¢ HEKOT 00jeKTa 3a jaBHE MOTpede Kao MTo Cy OOIHHILE,
YCTaHOBE KYITYype, paau U3rpaame HHOPACTPYKTYPHUX 00jeKaTa U CJ. YIIPaBHU YTOBOPH CE PA3NHKY]y
oJ1 yroBopa rpahaHCKor mpaBa 1Mo TOMe IIITO Cy OBJamhema jaBHOIIPABHOT Cy0jeKkTa, ¢ 003UpOM Ha TO
Jla IITUTHU JaBHU UHTEpec, Beha y 0IHOCY Ha JApyry YyroBOPHY CTPaHy, OJJHOCHO OHU HHUCY PaBHOIPABHU
y cBOjUM mpaBuMa M oOaBe3ama. To ce omiema, HOp. y MoryhHOCTH OpraHa jaBHE BJIACTHU Ja IOJ]
oJpeheHnM ycI0BHMMa OBaj YTOBOP PacKHUHE, JIOK JPYroj YTOBOPHOj CTpaHU HHUje naTa Ta MoryhHoct. 1
y TOj KapakTepUCTUIM Ce€ MOXKe MpoHahu CIMYHOCT YIpaBHUX YroBOpa ca YrOBOPOM O 3aKyly
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHILITA Y jaBHOj CBOJUHHM, C OO3MpOM Ha TO Ja je U KOJ Te BpPCTE YroBopa
JaBHOIIpaBHH CYOJeKT y JOHEKIe HaapeheHoM momnoxajy. Ha TakaB 3ak/bydyak HaBOAM YMHHCHHIIA Ja
pacnucyje orac 3a u300p 3akymia, y kojeM ojpelyje U ycioBe M3/iaBama 3eMJbUINTA Y 3aKkyll. Jpyra

YroBOpHa CTpaHa UMa CaMoO MOI‘y'hHOCT H36opa HSMehy TOr'a [a 3aKJby4d YroBOp IIOJ yCJIOBHUMa KOje

270 B, yj1. 22-26 3aKoHA O OMIUTEM yIPABHOM IIOCTYIIKY.
271 B, AyTeHTUYHO TyMauen-e ofpende ui. 22 3aKoHa o ONIITeM YOpaBHOM HocTynky (,,Ciyx6enu macauk PC 6p. 95/18).
272 Parko Papowesuh, ,/Ipasua npupoda ynpastoz y2oeopa‘, noxkropcka auceprauuja, Hosu Cax 2018, 115.
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OJIpeIM jaBHU CyOjeKaT WM Ja OJ0Huje 3aKJbydeHh€ YroBopa IOJ TUM YCIOBHUMA, 300T 4Yera ce TakBU
YTOBOPH 4YECTO CMarpajy yroBopuMa IIo mpHcTymy.>’® VY cBakoM ciydajy, YroBOpHE CTpaHe y

neduHICcamy ycioBa IPAaBHOT [IOCIIA HE YYECTBY]y PaBHOIIPABHO.

Kama 6u ce oxpende 3akoHa O OIMIITEM YIPAaBHOM IOCTYNKY KOje PEryIHUIly YIpaBHE YrOBOpE
pUMEHUBAJIC M Ha YTOBOP O 3aKyIly rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Yy jaBHOj CBOJUHH, MOTJIO Ou johu 10
cyko0a tor 3akona ca 3I1U, ma u ca 300, koju ce cyncuaujapHo IpUMEYje Ha CBa MUTama KOja HUCY
perynucana y 3[IM. To 6u cTBapanio npobieme y mpumenu npasa. [Ipumepa pamu, 3akoH O OMIITEM
YIpaBHOM IMOCTYIKY NMpeABula J1a y ciiydajy HacTyIama MPOMEHEHNX OKOJIHOCTH 300T KOJUX j€ JeJTHO]
YrOBOPHO] CTPaHU M3 YNPABHOI yroBOpa UCHYHEHE 00aBe3e MOCTano OWTHO OTEXaHO, Ta YTOBOPHA
CTpaHa MOXeE 3aXTeBaTH M3MeHy yroBopa, A0k 300 y TakBOj CHUTyallMju TpenBuha IpaBo T€ YrOBOpPHE
CTpaHe Jia 3axTeBa PacKui yroBopa, mpormcyjyhu u ma ce yroBop Hehe packMHYTH ako Jpyra cTpaHa
TIOHYIM MITH TIPHCTaHE J1a ce oAroBapajyhu yciosu yropopa npasuuno m3MeHe.>’* Taxole, y HaBeneHHM
3aKOHHMA je Ha Pa3InYUT HAuYMH PETYIMCAaHO M MUTamke HACTaHKa NMPOMEHEHNX OKoJMHOCTH. [lopen
TOTa, PA3IMYUTH Cy W YCJOBH TOJ| KOjUMa CE€ YroBOp MOXE pPacKHHYTH. TO CBe JOBOJFHO TOKazyje
KakBU OM MpoOJIeMH y MpaKkCH MOTIIM HACTaTH Kaja OM ce U YTOBOP O 3aKyny Ipal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA

y jaBHO] CBOJUHH CMaTpao yIpaBHUM YTOBOPOM, Y CMHCIY 3aKOHA O OMILITEM yIPaBHOM IOCTYIIKY.

278 Ycro, 120-121.
274 ynopenutu onpenbe wi. 23 3akoHa 0 OIMIITEM YIIPABHOM MOCTYHKy U 4. 133 300.
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13. HOJAM, CAAPKUHA U 3AK/bYYEIBE YI'OBOPA O 3AKYIIY
I'PABEBUHCKOI 3BEMJ/bHUIITA

13. 1. ITIOJAM YT'OBOPA O 3AKYIIY T'PABEBUHCKOI 3EMJ/BUIITA

Ha nHamem mozapydjy y HpOHUIOCTH Cy OWJIM Yy yNOTpeOHM pa3IMYMTH HA3WBH 3a YrOBOP O
3aKyIy: 3aKym, Hajam, mopaba, yrmopaba, Kdpuja U apeHia. buxoBa 3Hauema Cy ce pasjMKoBajia y
Cp6uju, bocan u Xeprerosunu u Lpuoj Fopu.?”®> Mehyrum, usmeljy oBux HasuBa nocroje u oapehene
pasznuke. Tako, TMOCTOjU pasiuka u3Mmel)y MmojMoBa HajMa M 3aKymna, KOJU c€ 4ecTo mouctoBehyjy.
Paznuka ce cactoju y Tome IITO c€ MOJ MOjMOM HajMa Mojpa3ymMeBa caMo yrnorpeda Ttyhe cTBapw, a moj
MOJMOM 3aKylla M ’keHO Kopuliheme, mpu yeMy Tpeba UMaTu y BUIY Jia 1ojaM Kopuihewma uMa Mupe
3Haueme jep oOyxBaTa W ymoTpeOy M yKHBAam€ CTBApH, MOCEOHO M TIPaBo HA yOmpame Mmiomosa.’’®
Hapenena pasnmka m3Mel)y HajMa M 3aKymma NMOCTOjH My HemadkoM TipaBy.>’’ Taxohe, y TpaBHO]
JUTEpaTypu ce MO)Ke HauhM Ha JI0CTa Pa3IMYUTUX Je(UHHILIMja YroBopa O 3aKkyly, ajld HHXOBa

cymTuHa je ucra. [Ilpema 3akoHCKO] neUHHIMH, YTOBOPOM O 3aKymy o0aBe3yje ce 3aKyIojaBarl Ja

npena oxpeljeHy cTBap Ha yrmoTpeby 3aKyIIly, a oBaj ce 06aBesyje 1a My 3a To uiaha 3aKkymHuRY. 2’

Kanma roBopumo o mpeaMery oBOr paaa, MOKeMO pehu fa je yroBop o 3akymy rpaheBHHCKOT
3eMJBHUINITa TaKBa BPCTa YroBOpa O 3aKyIlly KOJl KOjer ce 3aKynojaBail o0aBesyje Ja Mpeia 3aKyIily
rpal)eBUHCKY mapiieny Ha ynoTpeOy, a 3aKymail ce, 1o npaBuity, o0aBe3yje Ja My IUIaTH 3aKyITHUHY, J1a
j€ KOpHCTH Yy CKJIaJly ca YrOBOPEHOM HAaMEHOM M Jla je MO HCTEKy yroBopa BpaTH 3aKyIOIaBILY
ciobomHy ox nua u ctBapu. ObaBese 3akymua cy onapeheHe HadenHo, ¢ 003upoM Ha To jaa cy y 311U
npenBuleHn oapeheHn u3y3enu oj OMIITHUX MpaBHIIA O 3aKyIly, Kaja je ped O 3eMJBHMINTY Y jaBHO]
CBOjUHH, Te je Moryhe na 3akynai] Hema oOaBe3y Iiahama 3akynHUHE, Kao U J1a HeMa o0aBe3y Bpahama

mapneJie 3aKyrnogaBiy o UCTCKY pOKa BaK€wha yroBopa.

25 O 3pauemuMa HaBeleHMX u3pasa Buaetd M. Opmuh y ,.Komenmap 3axona o obaueayuonum oouocuma® (yp. C.

Meposh), 1034-1035.

276 5. Busnep y U. Byksbau, . Busuep, Has. aeno, 1823.
27O tome B. y A. 111a6uh, Has. aeno, 532.

284y, 567 ct. 1 300.
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Onmre onpenbe o 3akyny caapxkade y 300 ce mpuMmMemyjy W Ha YroBOp O 3aKymy
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA, OCUM KaJia je ped O MOjeMHUM MMHUTakUMa BE3aHUM 32 YTOBOP O 3aKyly
rpalleBUHCKOT 3eMJBHMINTA Y jaBHO] CBOjUHH KOja Cy Ha JApyraudju Hauud ypehema y 3ITM.2"°
CrnenuduuHOCT yroBopa 0 3aKymy Irpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y OJHOCY Ha JIpyre BPCTE yroBopa je y
MpeaMETy 3aKyma, ¢ 003MpOM Ha TO Jla C€ PEIOBHUM KOpHIIhemeM mapiiesnie rpal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA,
Kao 3aKyIUbCHE CTBapW, CTBapa HOBa CTBap, HOBAa HETMOKPETHOCT Ha KOjOj 3aKymal CTUYE IPaBO
cBojuHe. ['pal)eBUHCKO 3eMJBMINTE Y MPUBATHO] CBOJUHU C€ MOXKE M3AaBATH Y 3aKyIl Y CBAKOM CIy4ajy
KaJia MOCTOjU WHTEPEC 3aKyMOaBIia U 3aKyIIla 3a 3aKJbY4eHe TaKBOT yroBopa, 1ok cy 3I1U n3puunto
MpeBUleHN CITydajeBHU KaJla e MOXKE M3/aTH Yy 3aKyl rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE y jaBHO) CBOJUHH. To Cy
cienehu ciyyajeBH: paaud U3rpaame o0jeKTa 3a KOju ce u3/aje MpuBpeMeHa rpaljeBHHCKaA J103BOjA, Y
CiTydajy peayiM3aliiyje mpojekara of 3Havaja 3a Penyonuky CpOujy, Kao 1 y ciaydajeBUMa mpeaBul)eHuM
y wi. 100 ct. 2 1 3 oBor 3akoHa (y CiTy4ajy JaBamba KOHIIECH]E WIJIH MTOBEpaBama KOMYHATHE JIEJIaTHOCTH

y CKJIay ca MOCeOHMM 3aKOHMMA U Paji OCTBAPHBAKA jABHO-TIPHBATHOT MapTHEPCTBRA). 2%

13. 2. BUTHHU EJIEMEHTH YT'OBOPA

butHu enemenTtn yroBopa o 3akymy (essentialia negotii) cy mpeaMer 3akyma — Tj. criopasym
YrOBOPHUX CTpaHa y MOIVIEAY CTBapHM KOjy 3aKyIojaBall Jaje 3aKyIiy Ha yrmoTrpeOy W YKHUBambe,
3aKyIIHWHA, OJHOCHO HAaKHAJa KOjy 3aKymall Jaje 3aKyloJaBIly 3a yHnoTpeOy M yKHBame CTBapH H
BpeMe Tpajama 3aKyla, OJHOCHO BPEMEHCKH IIEPHOJ Yy KOjeM 3aKymall MOKe YIOoTpeOGsbaBaTH |
YKHMBaTH 3aKyllJbeHy CTBap, HAKOH 4YMjer MpoTeka je Ay’KaH 1a je BpaTu 3akynonasiy.’®! Ilopen
HaBEJICHUX eJieMeHara, Moryhe je Ja yroBopHe CTpaHe yCJIOBE HAaCTaHaK yroBOpa IOCTH3ameM
CarylaCHOCTH OKO jOIIl HEKHMX eJleMeHara, Te he ce cMarpard Ja yroBop HHUje 3aKJbydeH ako HE CaapikKu

oJpende Koje perynuily u Ta nurama. Ha 3akyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBMIITA Y MIPUBATHO] U 33JAPY)KHO]

279 TIpema oapen6u un. 568 300, onpenbe Te rase Hehe ce NPUMEHUBATH HA 3aKyIle ypeeHe 0CeOHUM NPOIUCHMA.
280 4y, 86 cr. 1 3TIU.
281 5. Busnep y U. Byksbaui, b. BusHep, Has. aeno, 1826.
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CBOJUHU INIPUMEBY]Jy ce ommTa npasmwia o 3akymy u3 300, kao Kama je mpeaMer 3akyna OHiIo Koja

CTBap, 112 HABEJICHU €JIEMEHTH MPEACTaBIbajy OMTHE eIEMEHTE TaKBOT YTOBOPA.

Kana je peu o yroBopy o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA y jABHO] CBOJUHH, 3aKOH TPEIU3HO
onpelhyje mTa oBaj yroBop HAPOUUTO CAAPIKH: MOJATKE O KATACTapCKOj MapIiesid, HAMEHU W BEITUYHHU
Oynyher o0jexTa, 0 BUCHHU 3aKyITHUHE, POKY Tpajama 3aKyla, pOKy W HauduHy muiahama JompuHOca 3a
ypehuBame Tpal)eBUHCKOT 3E€MJBHINTA, YyCIOBEe 3a ypehuBame ako ce y 3akym jgaje HeypeheHo
rpal)eBUHCKO 3€MJBUIITE, POK Y KOJEM 3€MJbUIITE MOpa OUTH NMPUBEACHO HaAMEHH, IIpaBa U 00aBe3e y
cllyyajy HEW3BpIIeHma 00aBe3a, HAYWH pEIIaBama CIIOPOBa, MPaBHJIA O IOCTYIKY M YCIOBHMA 3a
M3MEHY WJIM PacKHJ YTOBOPa, Ka0 M YCIIOBE TOJ] KOjMa C€ 3aKyMILy MPEIMETHO 3eMJBHUILTE MOXKE JaTH
y CBOjUHY. YKOJHKO jeé YrOBOPEHO Ja C€ 3aKylnmHHWHA Iuiaha y BUIIE para, YTOBOp MOpa CaapXaTh U
onpendy O HauMHy yckiahuBama BUCHHE 3aKyla ca WHIEKCOM IMOoTpomravykux Iena y CpOuju, mpema
00jaBILEHIM TIOAIMA HAJUIeKHE OpraHH3aIMje 3a TmocioBe Boema cratucTuke.’®? Jlakme, yroBop o
3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA y JaBHO] CBOJUHH he ce cMaTpaTu 3aKJby4eHUM TEK KaJia Ce MOCTUTHE
carJacHOCT O CBUM HaBeJleHUM ernemeHTuMa. [Ipu Tome, kama ce rpalleBUHCKO 3E€MJBHINTE y jaBHO]
CBOJUHU HW3/1aje y 3aKyn 0e3 HaKHa/e WU IO 3aKyITHUHU MamO0]j O] TPXKUIITHE, TPHINKOM 3aKJbydeHha
yroBopa HeoInxo Ha je u cartacHoct Biage Penyonuke Cp6Ouje. 13 3akoHCKe hopMyraluje aa yroBop o
3aKyIy ,,HAPOUUTO CAAPXKHU' HEJaCHO j€ Jia JIN Cy y NMUTamy 00aBE3HHU €IIEMEHTH KOjeé MOpa CapKaTh
CBaKM YyroBOp O 3aKymy rpal)leBHHCKOT 3eMJBMINTA Yy jaBHO] CBOjuHHU. IlojenwiHM OJ HaBENEHHUX
elieMeHara Cy MPOTHBHH CBPCHU HM3/1aBama rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA Y 3aKyn. Ha mpumep, ykoimko ce
3eMJBMINTE HW3/aje y 3aKyll paad HM3rpaame Oo0jeKTa 3a KOju ce u3Jaje NpuBpeMeHa rpaheBHHCKa
JI03BOJIa, CUTYPHO Jla HUje OWiia HaMepa 3aKOHO/IaBIa JIa U TaKaB YrOBOP CaAPXKH OApendy O yCIoBHMa
T0J] KOjMa C€ 3€MJBHIIITE MOXKE JIaTH Y CBOjUHY 3aKkymiry. CTora cMarpamo Jia HaBeJeHy oapenoy Tpeda
TyMauuTH TaKo Jia Cy camo MpuMepa paau noOpojaHu eleMeHTH Koju ce Hajuenrhe cpehy Koa oBe BpCcTe
YyroBOpa, alH Jia HHUje HYKHO MPHCYCTBO CBUX IMOOpOjaHHX eJieMEHaTa Yy CBaKOM MOjeJMHAYHOM

YroBOpY O 3aKyIly Ja ou oH IMPONU3BOANO IIPABHO ,Z[ejCTBO, OOHOCHO J1a OHU HHUCY YCJIOB ITYHOBAKHOCTHU

yroBopa.

2824y, 99 cr. 16 3111
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13. 2. 1. HOCEBHO O POKY U HAYUHY IIVIARAIBA JTJOITPUHOCA 3A
YPEBUBAIBE 'PABEBUHCKOI 3EMJ/bUILLITA KAO OBABE3HOM EJIEMEHTY
YI'OBOPA O 3AKYITY TPABEBUHCKOI 3BEMJBUIITA Y JABHOJ CBOJUHHU

[IpumeTHO je na MMa MHOTO BuIIe 00aBE3HMX €JIeMEHaTra yroBopa Kaaa je MpeAMeT 3aKyla
3eMJBUIITE Y jaBHO] CBOJUHHM HETO Yy JPyruM oOIMIMMa CBOjUHE. JemaH o 00aBe3HHX elieMeHaTa
YroBOpa je ¥ pOoK M HauMH Iutahama JonpuHoca 3a ypehusame rpaleBuackor 3emsprmTa. To je o6aBesa
WHBECTHTOPA, y OBOM CJydajy 3aKymma. 3akymnal 3eMJbHIITa Iutaha JONPUHOC jeIUHHIN JIOKATHE
caMoyIpaBe Ha 4YMjOj TEPUTOPHJU C€ Haja3M 3aKyIUbeHa Iapliesia, OJHOCHO Ha Kojoj he ce rpaautu
o6jexar. U3 3akoHCKEe opMyrnalije mpousia3u Ja je TO YBEK MPUXOJ JEANHHIIE JIOKATHE CaMOYIpPaBe,
YaK M ako je MpeAMET 3aKymna Ipal)eBUHCKO 3eMJBUINTE Y APKABHO] CBOJUHU WUJIM Y CBOJUHU ayTOHOMHE
nokpajune. CpencTBa oOcCTBapeHa oOf JONpPUHOCA Cc€ KOpucTe 3a (uHaHCHpame ypehuBama
rpal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA, 32 NMPHUOaBJbalkbe HOBOT 3€MJBMILITA y JaBHY CBOJUHY, Ka0 M 3a H3rpalmby
xoMyHanHe uHppacTpykrype. o m3mena 31U u3 2014. ronune’®® opa BpcTa HameTa ce HasmBama
HakHaaa 3a ypehuBame rpaheBuHCKOT 3emibuinTa. BucwHa pompuHOoca ce yTBphyje y peremy o
rpaljeBHHCKO] T03BONH, MHOKER-EM MapameTapa onpelhernx y 3axony. 34 U3 onpenaba 311U nponsnazn
Jla 3aKJbYYCHE YTOBOPA O 3aKyIy I'pal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JABHO] CBOJUHH YBEK MPETXOAU MOCTYIKY
n3aBama rpal)eBHHCKE J03BOJIE Kaja ce 00jeKar rpajay Ha 3eMJBUINTY Y3€TOM Y 3aKyl, C 003UpOM Ha
TO JIa j€ MHBECTUTOP MIyXKaH Jia y CKIOMY JOKYMEHTaIHje MOTpeOHE 3a n3AaBamke rpal)eBUHCKE 103BOJIE
JIOCTaBH W JI0Ka3 O ojaropapajyheM mpaBy Ha 3€MJBHINTY, & TO j€ y OBOM CIIy4ajy yroBOp O 3aKyITy.
Nmajyhu y Buy Aa ce M3HOC IONPUHOCA 3a ypehuBame rpa)eBUHCKOT 3eMJBUINTA YTBphyje y pememny
0 rpal)eBUHCKO] JI03BOJIM, UCTU HHUJE MO3HAT Yy TPEHYTKY 3aKJby4yea yroBopa o 3akymy. Ctora ce Moxe
MOCTAaBUTHU MUTAE LENUCXOIHOCTH yTBphuBama poka U HauuHa Iuiahama gomnpuHoca 3a ypehuBame
rpal)eBUHCKOT 3€MJBbMINTA Yy YrOBOPY O 3aKylly, 4YHja BHUCHMHA HUje Mo3HaTa. OUuDIEOHO je Hamepa
3aKOHOJaBIa OWiia Ja, MPOMKHCHUBAKHEM OBOT €JEMEHTa Kao 00aBe3HE CaJp)KUHE YyroBOpa O 3aKyIly,

Harjacu HOCTOjaH:e oOaBe3e miahama AOIIPUHOCA OA CTPAHE 3aKyIilld, HaKO je TCIUIKO IIPABHIIHO

283 B, uj1. 55 3axoHa 0 u3sMeHama u gonyHama 3I1H (,,Coyx6enu macauk PC* 6p. 132/14).

284 TIpema un. 97 cr. 2 3IIM, u3HOC JONPUHOCA CE YTBphyje peliemeM O U3aBamy IpaleBHHCKE I03BOJIE TAKO ILTO Ce
OCHOBHIIA KOjy YMHH NPOCEYHA IIeHa KBAaJPAaTHOI METPa CTAHOBAa HOBOTPAEhE Y jeNHHULH JIOKAIHE CAMOYIIPaBe, OMHOCHO
IpajCKoj ONIITHHY, NpeMa IOCIeNHbUM 00jaBJbeHUM MONAMMa OpraHa HaJUISKHOT 3a MOCIOBE CTATHCTHKE, IIOMHOXHU Ca
YKYITHOM HETO TIOBPIIMHOM 00jeKTa KOjH je IMpenMeT TPpalibe, M3PaKeHOM Y MEeTpUMa KBaJpaTHUM, ca KOS(HIIHjeHTOM 30He
1 Koe(UIMjeHTOM HaMeHe o0jekTa Koje YTBphyje jeInHHUIa JOKaIHE CaMOyIIpaBe.
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YTBPIUTH TOTpedaH POK M HAuyMH OTIJIaTe HOBYAHOT M3HOCA YMja BHCHMHA Y TOM TPEHYTKY HHUjE

I103HarTa.

CKyNIITHHA jeIMHUIIE JIOKAJTHE CaMOyIpaBe je TOBEPEHO Ja CBOJUM OIITHM aKTOM YTBphyje
30HY M HaMeHy o0jekara, KoeQHIHjeHTe 30HE U HaMEHE, OJ] KOjUX 3aBHCH BHCHHA JIOTIPHHOCA, KA0 H
MOTYNHOCT yMamemha BUCHHE HAKHAJ/E Y 3aBUCHOCTH O] BpCcTe 00jeKkara Wiv HaunHa iahama u mpyre
norogHocT y 1uahamy. Jlok je moctojana oGaBe3a muahama HakHazme 3a ypehuBame rpaleBHHCKOT
3eMJBHUINTA, CKYIIITHHA jeIWHUIIC JIOKAIHE caMoyIpaBe je Ouia omiairheHa aa yTBphyje mepuiia 3a
o0pauyH BHCHHE HaKHaJe, Ha OCHOBY KpuUTepHjyma ojpeheHHX 3aKOHOM, alli He W Ja ojpehyje
MpaBWJIa O EBEHTYaJIHOM YMamelhy BHCHHE HakHaje. 300r Tora je YCTaBHU CyJ MpONIacuo
HEe3aKOHUTHM oJpende Oiyke o MepuiinMa 3a oOpadyH BUCHHE HakHaje 3a ypehuBame rpalheBuHCKOT
semspumTa I'paga Hosor Cana®®, kojuma je 6mimo oapeheHo y KojuM cilydajeBEMa ce MOXKE YMAambUTH
BHCHHA HAaKHAJEC W MPOICHTH yMamewa, Hajla3zehn 1a jeauHuIa JIOKalHe caMOylpaBe HeMa 3aKOHCKa
oBrmamhema 1a To mpomnucyje.?%® Yikomuko y Toky rpaljema nohe 10 mpoMeHa 360T KOjHX ce 3aKyILy Kao
MHBECTUTOPY M3/1aje HOBa rpal)eBUHCKA JJ03BOJIA, JOMPUHOC C€ IOHOBO 0OpavyyHaBa, peMa MOBPIINHU
U HaMeHH oOjeKTa y pemiemy O H3MeHU rpaljeBHHCKE A03Bojie. Tada je, MOCIeTuYHO, MOTPEOHO

M3MEHUTHU U YTOBOP O 3aKyly 3aKJby4eH-EM aHEeKCca yroBopa.

3akymary he Owtm ocimobohen o6OaBeze mahama JONMPUHOCA YKOIMKO Ha 3aKyNJbEHOM
3eMJBHIITY Tpaju HEKH 0] oOjekara 3a koju je oapeadom wi. 97 cr. 8§ 3I1M nponucano na ce 3a mera He
o6pauynapa jgonpunoc.?®’ C 063upoM Ha To Ja ce M3HOC M HayuH Iahama monpuHoca yrBphyje y
pelieny KojuM ce u3zaje rpaheBHHCKa 103BOJIA, jaCHO je 1a OBy 00aBe3y He OM MMao 3aKymall Koju je

3aKYIINO FpaljeBI/IHCKO 3EMJBUIITE paJd CKIAAUIITCH:A MaTeijaJIa, IIocCTaBJbalkba PEKIAMHUX IIaHOa U

285 Omryka o MepwinMa 3a oOpadyH BHCHMHE HakHaJe 3a ypehuBame rpaheBmHCcKor 3emsbmmTa Ipama Hosor Canma
(,,Ciryx6enn muct I'paga Hoor Cama“, 6p. 60/10, 23/11, 51/11, 55/12 u 26/13).

286 Onyka YerasHor cyna Iyo-1451/2010 ox 12. 12. 2013. roaune.

287 Y1, 97 cr. 8 3IIM je mponMcaHO Ja ce JOIPHHOC 3a ypehupame rpal)eBUMHCKOr 3eMJBHINTA He 00pauyyHaBa 3a 0bjeKTe
jaBHE HaMEHE y jaBHOj CBOjUHH, O0jeKTe KOMYHAJIHE W Apyre MHPPACTPYKType, MPOM3BOMHE W CKIAAWIIHE O0jeKTe,
MoA3eMHE eTake 00jexara BHUCOKOTpamme (IMIPOCTOP HAMEHCH 33 TapakKUpame BO3WIA, MOACTAaHHIE, TPaHCPOpPMATOpPCKe
CTaHHIC W pa3BOJHA IIOCTPOjeHba, OCTaBE, BELICPHHIC W CJ.), OCUM 3a JEIIOBE IOA3EMHUX eTaka KOjH Ce KOPHCTE 3a
KOMepIijaHe jaenatHocTd. JlompuHOC ce He oOpadyHaBa HH 3a OTBOpPEHA IMAapKUpAIHINTA, WHTEpHE caobpahajamie,
OTBOpEHa JIeUja UTPAJIMILTA,0TBOPEHE CIIOPTCKE TEPEHE H aTIETCKE CTase.
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ci. Y 311U Huje u3pHuUTO peryarcano MUTame J1a Jin ce iaha gonpuHoc 3a ypehupame rpal)eBUHCKOT
3eMJBUINTA U MPHIMKOM H3Tpalibe NMpUBpeMeHHX obOjekata. OBO MUTame je OJ 3Havyaja 3a MpenMeT
HAaIlleT UCTPAKUBaKka, C 003UPOM Ha TO Ja ce rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE Y jaABHO] CBOJUHH HM3/1aje Y 3aKYII
Hajuemhe paau W3rpaame oOjekara 3a Koje ce u3naje mpuBpeMeHa rpaheBuHcka no3Bonia. Kako je
HaBEJICHUM 3aKOHOM IPOIMCAHO Jla C€ Ha CAJPKUHY pPelICHha O MPUBPEMEHO] Ipal)eBUHCKO] 103BOIIN
npuUMemyje openda o CaapKUHU pelieha 0 0J00pemYy 3a N3Boheme pajoBa, a CAaCTaBHU JIe0 peliekha
0 0/1100pemy 3a HW3BOhEHE pajoBa je W M3HOC JOoNpuHOCca 3a ypeheme rpal)eBHHCKOT 3eMIBHINTA,
J0JTa3MMO JI0 3aKJbydka Ja OBy 00aBe3y MMa W JIMIE Ha YHje UME TJIACH pelIeHEe O MPHBPEMEHO)]
rpal)eBUHCKO] /103BOJIM, LITO j€ YECTO 3aKymnal I'pa)eBUHCKOT 3eMJBbMIITA Y jJaBHO] CBOJUHHU. Y MPHIIOT
TOME FOBOPHU U 0Jipeqida y K0joj cy HaOpojaHH 00aBE3HU €JIEMEHTH YTOBOPa O 3aKyIly, KOJu MOpajy OUTH
caJp>KaHM y yroBopy 0e3 003upa Ha TO /a i he ce rpaauTu NpUBPEMEHH WU TpajHU o0jekart, a mehy

IBUMa je ¥ POK ¥ HauuH Iahama TonmpuHoca 3a ypehuBame rpal)eBUHCKOT 3€MJBHUIIITA.

13. 3. OBJIAIITREIHE 3A ITPOIIMCUBAIBE YCJIIOBA U3IABAIBA Y 3AKYII
I'PABEBUHCKOI 3EMJBUIIITA Y JABHOJ CBOJUHHA

3IIU y TpenyTHO Baxkehoj penakiuju IpoIucyje 1a BIACHUK Tpal)eBUHCKOT 3€MJBUIIITA Y JaBHO]
cBOjUHU Onmmke ypehyje ycimoBe, mOCTynak, HAYMH W CAApKUHY YrOoBOpa O OTyhewy WM JaBamy Y
3akynm rpaheBuHCKOT 3emipMITa.?®® Cimuna onpen6a je mocrojanma My 3aKkoHY O IUIAHUPamy M
mrpagmsu w3 2003, romune.?®® Jlakne, ykonmuko je Tpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE Y CBOJHHM jeJMHUIE
JIOKaJIHE camMOyIpaBe, CKYIMIITHHA TOT Irpajia, OJIHOCHO OIMIITHHE MMa OBJIalIheme J1a MPOonHuIIe OJInKe
YCIIOBE HETOBOT M3/aBama y 3akyn. Taksa oxpenda je ynera y 3I1M u3zmenama u gomynama u3 2014.
roJMHe, IITO 3HA4YM Ja OJ JaHa CTylama HaBeleHOr 3akoHa Ha cHary 2009. romuHe ma 1o Tanaa
ONILITHHA HUje UMana TakBa onamhema. Ctora je YcraBuu cyn cBojoM omnykom>®® yrepano na Ommyka

0 oTyhemy u naBamy y 3aKyn rpahesBuHckor 3emsbuira u3 2009. roqune®®t, kojom je I'pax Hosu Can

284y, 99 cr. 17 311U.
289 By, 81 ct. 4 3akoHa 0 MIaHUpary U u3rpanmsu (2003).
290 Onnyka YerasHor cyna IVo-1450/10 on 13. 6. 2012. roaune.

291 Omryka oryhemy U AaBamy y 3aKyn rpaheBurcKor 3emibumTa (,,Cayxoenn nuct rpaga Hosor Cama®, 6p. 48/09, 20/10
u 21/11).
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OmKe ypemuo MUTamka Be3aHa 3a 3aKyn Tpal)eBUHCKOT 3EMJBHINTA Y jJaBHO] CBOJUHU, HHUjE Y
canmacHocTH ca Taaa Baxkehum oapendama 3I1M. HaBenenom Omrykom I'paga Hosor Cana cy, usmehy
ocranor, Ounu ypeheHu HauumH yTBphHMBama BHUCHHE 3aKyIIHWHE, YCJIOBH M TIOCTYIAaK JlaBamba
3eMJBHINITA y 3aKyI, POK Tpajalka yroBopa, CIyd4ajeBU JaBama TIpal)eBUHCKOT 3EMJBHINTA y 3aKyIl
HETIOCPETHOM TOr0I00M, pa3io3y 3a MOHMIITA] PEIIeHha O AaBamky Y 3aKyIll rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA Y
cojurn Ipama Homsor Cama, ycioBm Toj KojuMa 3aKymai CTHYe TpaBo Ha moBpahaj yrutahene
3aKyIHUHE W Apyra nutama. [Ipema oOpas3noxkemy YCTaBHOT Cyna, MUTAkE pacroiaramkba CTBapuMa y
JaBHO] CBOJUHH, Y KOj€, MpeMa U3PUUUTO] OApe0n 3aKoHa O JaBHO] CBOJUHH, CIIaJia U 3aKyIl, HAUYEITHO je
ypeheno 3akoHOM O jaBHO] CBOJUHH, JOK je OTyheme, pasMeHa U JaBame y 3aKkyn Tpal)eBHHCKOT
3eMJBHINITA Y jABHO]j CBOJHHHM JeTalbHUje ypeheHo oapendama 3I1IM. YeraBuu cyj je ykaszao 1a je Taiaa
Baxxehom oapendom un. 96 ct. 8 3IIU maro osnamhewe Branu na mpomnuiie Onvke yciaoBe M HaYMH
oTyhema WK naBama y 3aKyl Tpal)eBUHCKOT 3€MJBMILTA MO 1IE€HU, OJJHOCHO 3aKyITHUHHU KOja je Mamba 0]1
TP KUILIHE, Kao U oTyhema uiu AaBama y 3akyn rpal)eBUHCKOT 3eMJbHIITa 0e3 HakHae (1uTo je Briaga u
VYMHWIA JOHONIEHEM Ypeade O YCIOBUMA, HAUWMHY M TOCTYNKY TOJI KojuMma ce TpaleBHHCKO
3eMJBHUINTE Y jaBHO] CBOJUHU MOXE OTYHUTH WJIM JaTH y 3aKyIl IO I[€HW MamO] OJ TPIKHIIIHE IEeHE,
OJJHOCHO 3aKyIHMHE WM 0e3 HaKHaje, Kao U yCIOBH, HAYMH U MOCTYNAK pa3MeHe HEMOKPeTHOCTH%%),
Kao | Ja je, caracHo ojapendu uwi. 35 3akoHa o jaBHO] cBOjuHHU, Briama opnanthena ga ypendom Omrke
ypeau ycioBe NnpubdaBsbamba U 0Tyl)era HEMOKPETHOCTH HEMOCPEIHOM IOT0I00M U JaBalkbeM Y 3aKyIl
CTBapH y jaBHOj CBOJHUHHM, KAa0 M TIOCTYIKE jJaBHOT HaJaMETama, OJHOCHO MPHUKYIJbarha MHUCMEHHX
nonyna. Jlakme, Biaga je Owia opmamheHa ga CBOjUM akTOM JIeTaJbHHU]E pa3paaud 3aKOHCKE oapenoe,
aJli TO HUCY MOIVIE Jia YMHE U jeuHUIle JoKaiHe camoynpase. C 003upoM Ha cBe HaBelEHO, YCTaBHU
Cyn je yrBpauo na je aonomemeM cnopue Omnyke CkymmtuHa ['paga Hoor Caga npekopauunia cBoja

oBiyamhema u Jia OHa y HeJI0CTHU HHje Yy CKiIaly €Ca 3aKOHOM.

292 VYpenba o ycroBuMa, HAYWHY U MTOCTYIIKY O KOjuMa ce Tpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE y jaABHO] CBOJUHH MOXKe OTYhUTH WITH
JaTH y 38Kyl 10 IIeHH Marb0j O TPKHIIHE LIeHe, OTHOCHO 3aKylTHHHE WK 0e3 HaKHaJe, Kao U YCJIOBH, HAYWH M MOCTYIIaK
pasMmeHe HemokpetHocTH (,,Cayx0enn rmacauk PC* 6p. 61/15, 88/15 u 46/17 u 30/18).
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13. 4. HAYMHU U350PA 3AKYIILA

VY 3I[IU cy perasbHO MpoMHMCaHa MpaBUja O 3aKJbydely YroBOopa O 3aKyly TIpal)eBHHCKOT
3eMJBHINITA Y jJaBHOj CBOJUHHM, TIOYCB O] M300pa JKIA ca KOjUM he yroBop OWTH 3aKJbY4eH Ia JI0
caapxkuHe camor yrosopa. [Ipensulena cy Tpu HaumHa n3bopa jmma ca kojuMm he OWTH 3aKJbydeH
YrOBOp O 3aKylmy W TO: jaBHO HaJMETame, MPUKYIUbAIE MOHYIA jaBHUM OIIACOM M HEMOCpenHa
norog0a. JaBHO HaJMeTame W NPUKYIJbamkhe MOHYAA jaBHUM OINIACOM Cy MpEaBUNEHH Kao OIIITH
Ha4MHU U300pa 3aKymila, 0K C€ HEMOCPEIHOM TMOroJ00M 3eMJBHINTE U3/1aje Y 3aKyIl caMO y 3aKOHOM
npensulernM cirydajesuma.?®® To cy yrmaBHOM citydajeBn kaja mocToju moceGHa Besa opehenor numa
ca KOHKPETHOM KaTacTapCKOM TIapIiesioM WM Kaja je ycien QpyruX OKOJTHOCTH MOTPeOHO Ja ce u3na y
3aKyn rpal)eBUHCKO 3€MJBHILTE TauHO OJpeheHOM JMIly WIIM OpraHu3anuju, 300T 4era UM ce Ha OBaj
Ha4MH Jlaje MPEAHOCT Y OJHOCY Ha Japyra 3amHTepecoBaHa nuia. CuTyaryje y Kojuma ce rpal)eBHHCKO
3eMJBUILITE y JaABHO] CBOJUHH MOYKE U3/aTH y 3aKyIl HETIOCPEIHOM MOro00M TaKCaTMBHO Cy HabpojaHe
y 3aKOHY W JeIMHUIIA JIOKAJTHE caMOyIipaBe HHje oBiamheHa Ja CBOJUM OIIITHM aKTOM IPOIHCYje U
HeKe Jpyre TakBe CydajeBe, MHMO OHHX KOje je pomnmcao 3akoHoxaBall.>>* O Tome ce y jeHOj OuTyIm
m3jacano u Ycrasau cyn.’®® Panuje Baxkehum 3aK0HOM 0 IIaHMpamy U W3rpanmy u3 2003. rogune, Kao
jemHa oJ cHUTyalMja y Kojoj ce ocTajio HeusrpaheHo rpalleBUHCKO 3EMJBHINTE MOIIIO JAaTH y 3aKyll

HETOCpeAHOM TorondoM, Owia je mpeaBul)eHa cHUTyalMja JaBamba y 3aKyll 3€MJBUINTA BIACHUKY

293 TIpema wi. 100 cr. 1 311U, rpajeBUHCKO 3EMJBULITE Y jABHO] CBOJMHH MOXE CE OTYHMTH MM JaTH y 32Kyl HETOCPEIHOM
norofOoM y ciydajy u3rpaime o0jekara 3a morpebe obaBibama IIOCIOBA M3 HAUISKHOCTH IP)KaBHHX OpraHa H
OpraHM3alfja, opraHa jeIMHHUIA TEPUTOPHUjaJHEe AYTOHOMHjEe W JIOKAaJHEe caMoylpaBe, Kao W APYruxX objexara y jaBHO]
CBOjHHHM; MCIIPaBKe TPaHMIA CYCEIHHX KaTacTapcKuX Iapiena; popMHupama rpaheBuHcKe maprene y ckiaany ca €wi. 70 tor
3aKoHa; oTyhema u3 wi. 99 ct. 10 u 12, onHOCHO JaBama y 3aKyll U3 WI. 86 TOT 3aKOHA; CIIOPa3yMHOT JaBamba 3eMJBHILTA
paHujeM BIIACHUKY HEMOKPETHOCTH Koja je Ouia mpeaMeT eKCIporpHjaluje, y CKIaay ca IpOIHCHMa O eKCIpPOIpHUjalunju;
oryhema HemsrpaheHor rpaheBHHCKOr 3eMJpHIITa Y HOCTYNKY Bpahama omy3ere MUMOBHHE M oOemTehema y ckiany ca
MOCEOHUM 3aKOHOM; pa3MeHe rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA y CIIydajy pacesbaBarba MOPOIUYHOr cTaMOeHOr 00jeKkTa KOoju ce
Halla3d Ha HECTaOWJIHOM TepeHy ca aKTUBHMM TeOJMHAMHYKHM TPOIECOM KOjU Y3pOKyje MHoMepame Tia; oTyherba
rpal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA JPYTOM CYBJIACHHKY Ha HCTO] HEIIOKPETHOCTH, II0 IIPaBy Npede KyIOBHHE, y CKIIATy ca 3aKOHOM
KOjuM ce ypeljyjy OCHOBE CBOJHHCKOIIPAaBHUX OJHOCA M MPOMET HETIOKPETHOCTH U pa3MeHe Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA.

294 Tako je OmnykoM o usMenu Omayke o rpahjeBuHckoM 3emibHInTy (,,Ciyx6enn mict I'paga Beorpana“ 6p. 18/13), kojom
je m3memena Omyka o rpaleBunckoMm 3emubniuty (,,Crnyx6enn nuct I'paga beorpaga™ 6p. 16/13), 6uno mpomnucano aa cy
JUIIa KOjEMa je TIPecTajajio mpaBo kKopuimhema y cMucity wi. 86 ct. 1-3 3akoHa o mianupamy u uirpagsu u3 2003. roguHe,
MOIJIa TOJHETH 3aXTeB 3a 3aK/byYeHe YroBopa O 3aKylly rpal)eBHHCKOr 3eMJbHIITA Ha oOfpeheHo Bpeme, 0 KojeM je
omryanBao M3Bpmmu onbop Cxymmruae [paga Beorpana, oqrocHo W3Bprman ombop rpancke ommtuHe. Ha Taj HaunH je
0o TpomWCaH jOII jemaH ciy4aj AaBama TPal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA Yy 3aKyl HEMOCPETHOM IOrog00M MHUMO 3aKOHOM
npeasul)ennx, ma je Ycrasau cyn y Omrymm 1V-286/03 on 31. 3. 2005. roquae yTBpAMO Aa HaBEIeHA Openda moa3aKOHCKOT
aKTa HUje y CarllaCHOCTHU ca YCTaBOM H 3aKOHOM.

295 B, Opnyky Yerassor cyna 1Y0-254/13 on 1. 12. 2016. roause.
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noctojeher o6jexkra usrpaleror 6e3 rpaljeBUHCKe 03BOJIC, paIu MPHOaBIbamkba 000peHa 3a H3TPAIBHY,
aKo je M3rpajiia TOT 00jeKTa y CKIaly ca yciaoBHMa npeasulenum ypbanuctuukum mianoM.?% Ha Taj
HAYMH je PETPOAKTUBHO YCIIOCTaBJbaH MPAaBHU OCHOB KopHIIhema ocTanor rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Y
JP)KaBHO] CBOJUHU O] CTPaHE BIacHHKA OecripaBHO m3rpaheHor objexkra. MehyTum, o oBOM OCHOBY Cy
HEMOCPEIHOM TOro00M MOTIH 3aKJbYyYUTH YTOBOP O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA CaMO UMAOLU

TpajHux objexara, a He U 0bjeKaTa MPUBPEMEHOT KapakTepa.2?’

['paheBHHCKO 3eMJBHIIITE C€ MOXE M3JIaTH y 3aKyI HETOCPEIHOM MOTO00M U paau hopMupama
rpaheBuncke mapuene. ['paheBuHcka mapuena ce ¢dopMupa Ha OBaj HAYMH Yy CHUTyalHjama Kaja
MOBPIIMHA jelHE KaracTapcke Maplesie HHje JAOBOJbHA WJIM OHA HE 3a/I0BOJbABA YCIOBE y TOTIIEAY
ob6nuka f1a 6u ce o1 ’e Morvia popMupaTu rpaheBHHCKA MapIiena, 1ma joj ce MpuKkJpbydyje Apyra mnapiesna
WU EH JIe0, Kako O 3ajeHO YMHMIIEC Tpal)eBUHCKY mapieny. Y TakBOj CUTYyallHjH, JIUIIE KOje Tpajau
objekar Ha Tako (QopmMupaHo] TpaheBHHCKO] TapIEIr, MOXKE HMarh pPa3jIM4UTe TpPaBHE OCHOBE
kopuirhema KaracTapCcKuX Tapiiena Koje yiaaze y cacrtaB rpaleBUHCKe mapiienie, Tj. Moryhe je na Ha
JeIHOj OJ1 WX MMa TPaBO CBOJUHE, a Ha JPYroj mpaBo 3akymna. To moTBphyje m cyacka mpakca. Y
JETHOM TIpeIMETY TIpe YCTaBHUM CyIoM, (DPM3WYKO JIUIIE j€ UMAJIO NMPaBo KopHIIhema Ha KaTacTapCKoj
napIeny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA Y APKABHO] CBOJUHM, & HAKHATHO je (hopMupaHa HOBa KaTacTapcka
1 rpal)eBHHCKA MapIiena Tako MITO CY TOj KaTaCTapCKO] Mapleu MPUIIOjeHH AeTOBH HEKOJIUKO OKOJIHUX
mapiena, koje cy, Takohe, Oune y apkaBHO] cBojuHH. Cya je 3ay3eo CTaB Ja je HMMajall mpaBa
Kopuinhema KOHBEp3MjoM MOTao crehu mpaBo CBOjuHE caMo Ha JAely HOBO(GOPMHUpAHE KaTacTapcke
mapiesie KOoju IO TIOBPUIMHU OJIr0OBapa pPaHMjO] KaTacTapCKoj IMapleid Ha KO0joj j€ MMao TpaBO
KopHuIinhemwa, JOK je MPEeoCTalH Je0 3eMJBUIITA KOjU YHMHH T'pa)eBUHCKY MapIiesly MOra0 KOPHCTHTH

CaMO Ha OCHOBY YIroBOpa O 3aKyIly 3aKJbY4CHOI' HCIIOCPECAHOM HOFOI[6OM.298

2% 4p1. 81 ct. 3 T. 2 3aKoHa 0 MIaHUpary U u3rpaamu (2003).

297 Tako je pelermeM rpajgoHadenHuka I'pana Bamesa 6poj 463-1/05-07/1 on 7. 4. 2009. roguse onbMjeH 3aXTeB BIACHUKA
MIPUBPEMEHNX MOHT)KHHX IMOCIOBHMX O0jeKaTa 3a JaBame Y 3aKyl Ha 99 rommHa rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y APYKABHO]
CBOJMHU pajd JIeTaju3alyje MPUBPEMEHNX MOHTAKHUX TOCIOBHHUX O0jekara — MpOMEHe cTaryca 00jeKTa M3 MPUBPEMEHHIX
y CTaJHEe MOCIOBHE 00jekTe, kao HeocHoBaH. OBO pemieme je moTBpheHo pememem CkymuruHe [paga BaseeBa 6poj 463-
24/09-01/1 ox 29. 6. 2009. roaune. B. penreme Yerasror cyna Y. 1458/09 on 24. 2. 2010. romuse.

298 B, Omnyky YerasHor cyna Y. 5566/16 ox 22. 11. 2018. rogune u npecyny YupasHor cyna Y. 12756/14 on 25. 4. 2016.
romuHe. Y KOHKPETHOM CITy4ajy, jeOHO MpaBHO JHUIE je OMI0 BIacHUK OecmpaBHO u3rpaljeHor oOjekTa Ha KaTacTapcKoj
mapuenu 0poj .../12 KO Hosu beorpan, koja je 6ma y qp)kaBHOj CBOjUHH, a Ha KOjOj j€ TO JIUIIE MMajo MpaBo KopUIIhema.
OHO je TOHHENO 3aXTeB HAUICKHOM OpTaHy VIpaBe 3a YIBphUBame 3eMJBUINTA 32 PENOBHY ymoTpedy oljekra u
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I'paheBuHCKO 3eMubMIITE y jaBHO] CBOjUHHM y HajseheMm Opojy ciydajeBa HM3laje ce y 3aKyll
jaBHUM HaaMmerameMm. Hocunan mpaBa jaBHe CcBojuHe 00jaBjbyje oOINIaC KOjUM IIO3MBa CBa
3aMHTEpEeCOBaHA JIMIA Ja YYECTBYjy y TIOCTYIKY jaBHOT HaJMeTama. Y TEOpHjU Cy MOJeJbeHa
MUIIJBCHA O TOME KO NPWIMKOM ynyhrBarma I03MBa 32 jaBHO HaJIMETambe YUHH MOHYIY, a KO YHHHU
npuxsar nonyne. [Ipema jeqHoj rpymu ayropa, MO3HMB 3a jJaBHO HAJMETalkEe MMa KapakTep MOHYIC,
uMajyhu y Buay oOaBe3y Mo3WBaola Ja 3aKk/bydyd YroBOp, JOK IpeMa JApPYyroj TPyImu ayropa,
MMO3WBAOIIEM CE CMaTpa JIMIE KOje YMHH TI03MB JIa C€ YUYUHU TOHY/A, JOK je MOHYIWIAIl JIUIE KOoje je
nano Haj6osen mpemior?®® YV cpakoM ciydajy, 6e3 063upa Ha TO KO C€ CMarpa MOHYIHMOIEM, a KO
noHyheHnM, epekTHUBHA MOHYIA, Tj. IOHYJA KOja je CTHIVIAa MOHY)EeHOM y HalleM IpaBy HE MOXE ce
OTO3BaTH (M3y3€B akKO je TMOHYIWIAIl CBOjy 00aBe3y Jlia OApPXKH TOHYAY HMCKbYYHO WU aKo TO

) 300
2

HCKJbYUCHC ITPOU3JIa3nu U3 OKOJHOCTH IOCJIa TC NOHYAWJIAIl HE MOXKE OuTH HU OATrOBOPAH 3a WTETY

KOJy IPOY3pOKYj€ OMO3MBOM IMOHY/E jep Ou Ono3uBame ePeKTUBHE MOHYAE O] CTpaHe MOHYyInoIa OUIo

(dopmupame rpaljeBUHCKe mapiiesne, Koju je JIOHEO peliehe KOjUM je Opero Ja 3eMJBHIITE 3a PEIOBHY ynoTpedy o0jexra
YHHU 3eMJBHIITE UCIIOA 3rpajie — 00jeKTa U 3eMJBHUINTE y3 3rpaay — o0jeKar Ha MMpeAMETHO] Karactapckoj mapuenu 111/12
KO Hogsu Beorpan y ykynnoj nospumnu og 2.410,00 M2 kao u onpehenn nenosu napuena 6poj .../16, .../18, ../19 u .../21,
YKYIIHE TIOBpLIMHE o 765 M2, o1 Kojux je opMupaHa rpaheBuHCKa mapueia yKynHe nospiuuse 3.175,00 M2 Crasom 3
JIMCTIO3UTHBA HAaBEACHOI pelema je onpeheHo ma Mo HeroBoj MPaBHOCHAXKHOCTH IOTHOCHIAL CTHYE IPaBO 3aKyma
HElocpeqHoM moroxOooM rpa)eBHHCKOr 3eMJBMINTa y YKYNHO] MOBPUIMHM ox 765 M2, W To penoBa K.II
op. .../16, .../18, .../19 u .../21. HaBeneHo peiieme je nMoTBphEeHO APYroCTENEHUM pPELICHhEeM HaJUIe)KHOI MUHHCTAPCTBA,
YHja MPABHIHOCT je Oe3yCIeNIHO OCIOopaBaHa y MOCTYIKY npel YINPaBHUM CYIOM, ¢ 003MPOM Ha TO Ja je MPECYIOM OBOT
cyna Y. 12756/14 om 25. 4. 2016. romuue TyxOeHn 3axTeB onoOujeH. Pememem HaiexHe ciyxOe 3a Karacrap
HETOKPETHOCTH O HABEJCHUX KaTacTapcKux mnapuena (opMupaHa je HOBa Karacrapcka mnapiiena nospmuHe ox 3.175,00
M2, Ha KOjOj je HaBeAEHO NpaBHO JIMIIE YIUCAHO KAao HOCWIIAI] TpaBa Kopulnhemwa ca genoM mnocema ox 2410/3175, a
Peny6nuka CpOuja kao BiacHUK ca enoM nocena 765/3175. KoHnauHo, HaBe[eHO MPaBHO JIMILIE je MOAHEN0 YCTaBHY XKaloy
YcraBHOM cyny MpOTUB mpecyae YmpaBHor cyna Y. 12756/14 on 25. 4. 2016. ronune, cMarpajyhu 1a My je JOHOIICHEM Te
npecyne nospeljeHo npaBo Ha npaBu4HO cyheme, 3ajemueHo oapendom wi. 32 cr. 1 Yeraa Penybnuke Cpouje. C 003upom
Ha TO Jia je pelIeHheM HaJJIeKHE CIyK0e 3a KaracTap HEIMOKPEeTHOCTH of mapuene Op. .../12, Ha kojoj je m3rpahen
MpeIMEeTHH O0jeKar W JieNioBa JPYrHX HaBeIeHMX Mapliena (opMHpaHa jeiHa Mapliena, MOAHOCHIIAI] YCTaBHE Kaide je
CMaTpao Aa 3eMJBHIITE 32 PEJOBHY YIOTpely o0jeKTa HCTOBPEMEHO IPEACTaB/ba M KaTacTapcKy MapLeny, 1a je Ha OCHOBY
1. 102 cr. 3 3akoHa o mwiaHupawy u u3rpaamwu (,,Crnyxoenu macauk PC* 6p. 72/09, 81/09 — ucnpaska, 64/10 — Omnyka
YC, 24/11 u 121/12 u 54/13) xoHBEp3HjOM CTEKAO MPaBO CBOjUHE Iielie HOBO(GOPMHUpPAHE Maplelne, Te a MY je OJUTYKOM
KOjOM My ce JI03BOJbaBa Jia Kao 3aKymal| KOPHCTH JejoBe mapuena op. .../16, .../18, .../19 u .../21 KO Hou beorpapn,
moBpeheHo mpaBo Ha mpaBUYHO cyheme. Pa3smarpajyhu HaBome m3 ycraBHe aiOe, YCTaBHH Cy[ je HaIlao Ja Cy HCTH
HEOCHOBaHH, Ja YHMI-CHHIA [a je O BHIIE KaTacTapCKUX Mapliesia HaKHAJHO (OpMHUpaHa jemHa BelIHWKa mapIiena Koja
OIroBapa 3eMJBHINTY MOTPEOHOM 3a peloBHY ymorpedy oOjekra He Jaje MpaBO MOJHOCHOIYy yCTaBHE jKaiube na CTeKHe
IIPaBO CBOjHHE Ha IIEJI0j mapIiesy, Beh caMmo Ha ey mapiene KOju 0 TMOBPIIMHA OATroBapa MapIeiy Ha K0joj je UMao mpaBo
kopumhema, TOK IPeoCTalIH e IapLeie MOKe KOPUCTUTH CaMO Ha OCHOBY YIOBOpa O 3aKyIly, T€ Jla HAaBEACHOM IPeCyIoM
YmpaHor cyna Hucy nospehene onpende wi. 70, 96 ct. 10 . 2 u 102 ct. 3 3akoHa o mwaHUpamy U U3rpagmu (,,CiryxOeHu
mracauk PC* 6p. 72/09, 81/09 — ucnpaska, 64/10 — Omryka YC, 24/11 u 121/12 u 54/13) Ha mIreTy MOIHOCHONA YCTaBHE
xaibe, kao Hu ofpenda wi. 32 ct. | Yerara Penyommke CpOuje, koja rapaHTyje IpaBO Ha MPAaBUYHO Cyhembe.

299 Cama Panosanosuh y Bojan ITajruh, Cama Pagosanosuh, Atuna dynami, ,,O6nuranuoso npaso®, Hopu Can 2018, 277.
300 B, yy1. 36 cr. 1 300.
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6e3 npasHor aejctra.>’t Ako ce mole ca cTaHOBHINTA A jaBHU cyOjeKaT caMo MO3HBA 3aMHTEPECOBAHA
TUIa Ja My J0CTaBe MOHYAY, a HE JIa YAHU MOHYIY, OHJa Tpeba MMaTH y BUIY Ja je Ped O jaBHOM
HagMeTamy Oe3 pesepse,’’? 3a Koje je KapaKTepHCTHYHO [a OPTaHU3aTOp jABHOT HAJIMETama HE MOXKe
Jia TIOBYY€ IMO3MB 32 JOCTaBJbAbE MOHYAA OJ] TPEHYTKA HErOBOI 00jaBJbHBakha. YKOJIUKO OU MOBYKAO
no3uB, OMO OM JyXaH Ja 3aMHTEPECOBAHWUM JIMIIMMa 3a YYECTBOBAKC HAa jaBHOM HaJMETamby
HAJIOKHAM INTETY KOjy Cy Iperprena 300r Tora, y CKJIaJy ca MpaBHIMMa O HECABECHOM BOlemY
nperoBopa. OAroBOPHOCT 3a HecaBeCHO Boheme mperosopa (culpa in contrahendo) je oaroBopHocCT 3a
HITETy KOja JPYro JIMIE MPETPIH ycie] Bolema MperoBopa 3a 3ak/by4eHe YroBOpa CyMpOTHO Ha4ely
caBecHocTH M momTema.’®® Ta mrTera 61 ce cacTojana y TPONIKOBHMA IIPHOABIbama JOKYMEHTAIIHje
noTpeOHe 3a TPHUjaBJbUBAKE HA OINIAC M, €BEHTYAJHO, Y HEKMM JAPYTUM TPOIIKOBHMA KOjeé UM je
IPOY3POKOBA0 CBOJUM HECAaBECHHMM TOHAIIAKkEM, OJJHOCHO HEOIPaBIaHUM MOBJIa4YeHheM no3uBa. Jlakie,
YKOJIMKO C€ jaBHHU Cy0jeKar cMaTpa MOHYIHUOIIEM, OH Ty MOHYAY HE MOXE OMO03BaTH, OCUM Y 3aKOHOM
npenBuljeHUM CllydajeBUMa, Ma HeMa HU OJrOBOPHOCTH 3a OMO3HB MOHYIE, & aKO Ce CMarpa Jia caMo
YUHU TI03UB 3a JOCTaBJ/bae IMOHYAa, CHOCHNE ONrOBOPHOCT 3a MOBIAYCH-E TO3MBA y CKJIagy ca

MpaBUJIMMa O HECABECHOM BOljerbY IperoBopa.

[ToGemHuK jaBHOT HaJMETama jé OHA] YYECHHK KOjU TIOHYIW HAJBUIIA HW3HOC 3aKyITHUHE.
OpraHu3atop jaBHOT HaJMeETama je JAyKaH Ja 3aKJbydd YroBop ca mHM. [IpuxBarameMm IieHEe Kao
npecyaHor (akrtopa 3a uU300p HAJIOBOJHHHU]E TOHYJE HE OCTaBJba CE€ MPOCTOP 3a CYOJeKTHBHY H
JUCKPEIMOHY TMPOIIEHY KO je Hajoosbu mMoHyhau, a Ha Taj HaYMH Ce€ HAjOOJbE IITUTE IPYIITBEHU
naTepecn.’ UpTap mocTymak m3bopa 3aKymia jaBHUM HAaJIMETameM HIM NPHKYIUbamkeM MOHYyIA
JaBHUM OTJIACOM OCMHIBCH j€ y IMJbY 3alITHTE JaBHOT HMHTEpEca, Kako OM Ce JaBambeM y 3aKyIl
rpaeBUHCKOT 3eMJbHINTA, Kao jEAHOT OFf HAjBAXHHUJUX pecypca, ocTBapwia Hajeha kopucTt 3a

JpYIITBEHY 3ajefHULly. Y HEKMM TIpaJoBuMa, Kao HHp. y beorpaay, xopumiheHa je HakHaga 3a

301 B, Aruna Hypmam, ,,MoryhHOCT 0OIIO3HMBa IOHYIE 3a 3aK/bydeH¢ YroBOpa M OIrOBOPHOCT IOHYIMOLA 32 HECABECHO
Boljerbe mperoBopa®, 36opnux padosa Ipasnoe ¢haxyimema y Hosom Cady, 1-2/2008, 832-833.

302 O jaBHOM HagMeTamy 0e3 pesepBe U ca pe3epBOM BUAETH y Muomgpar Muhepuh, ,3ak/byueme yroBopa jaBHUM
HaaMeTameM", 3akoH o obaueayuonum oonocuma: 1978-1988: krwuea o decemocooumruyu, 300pHux padosa, beorpan
1988, 170-180.

303 Aruna Jlyma, ,,ONroBOPHOCT 3a HECABECHO BOhem-e Iperosopa y npasy Cpbuje, NpaBuMa HEKUX pe(OPMCKUX 3eMasba
M caBpeMEHHM TMCaHnM u3BoprMa lex mercatoria®, 36opnux padosa Ilpasnoe gpaxynmema y Hosom Caody, 1-2/2007, 370.
304 M. Muhesuh, HaB. meno, 178.
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ypehuBame rpal)eBHHCKOT 3eMJBUINITA (32 BpeMe JIOK je Ta HaKHaJa Ouiia 3aKOHOM IMpoIHcaHa o0aBe3a
MHBECTHTOPA) YMECTO 3aKyIIHWHE Kao MPEAMET JHIHMTAIMje, Ma je 3eMJbUIITE JAaBaHO y 3aKyll OHOM
MHBECTHTOPY KOju OM MoHynno Hajsehum M3HOC OBe HakHajae. Ha oBaj HauMH Cy MOCTH3aHE BHCOKE
HaKHaze 3a ypeheme 3eMJbHINTA, Koje Cy ce Mepujie y MIJIMOHMMA U JieCeTHHAMa MHJIMOHA €Bpa Ha
MOjeIMHUM aTPAKTUBHHUM JIOKaIMjaMa, YuMe je TpajJ CTHIA0 BEJIMKE NPHUXOJe, HMAaK0 OHE HUCY
oJlpakaBajie BHCHUHY CTBapHHX ynarama y ypeheme 3emupuira. Melyrum, oBa HakHaia Huje Ouiia
Ky[lOBHA IIeHa 3a 3eMJpHIITe, Beh camMo IeHa 3a cTulame MpaBa Kopuihema 3eMJBUINTA Ha
aTpakTUBHO] JIOKAllMjU Ha OCHOBY yroBopa o 3akymny. Ha oBaj HauuH ce rutaheHa 3akynmHHHa cacTojaja
o1 nBe komrnoHeHTe. [IpBa o1 BUX je JeAHOKPATHO JIaBame KOje je BPIIECHO Kpo3 HaKHAIY 3a ypeheme,
OHa CaJIpXKH /IO TPOIIKOBAa WHPPACTPYKTYpHOT ONpPEMama 3eMJBUINTA U JIE0 KOjU TPENCTaBiba IEHY
3emsbuilTa. [Tnaha ce jenHOKpaTHO yHaIpen M 3aBUCH MCKJbYYMBO OJ1 aTPaKTUBHOCTHU Jiokauuje. [pyra
KOMIIOHEHTA je 3aKyIMHHHA, OJHOCHO HAaKHAJa 3a Kopuirheme 3eMJBHUINTA U OHA ce Iiaha y MeceuHnm

usnocuma.3®

VYKOIMKO TIOCTYNakK jaBHOT HaaMeTama He OM OO CIpoBEACH Y HEKO] O/ CHUTyallMja Kajaa ra
3aKOoH 00aBe3HO Tporumcyje, Beh ako O yroBop OHMO 3akJbydeH ca JHMIEM Koje Ou Omino m3adpaHo
HETIOCPEAHOM IOT000M, TakaB yroBop Ou Owo HumTaB. HakoH CIpOBENEHOT MOCTYIKA, HAJJICKHH
OpraH jeJMHUIIE JJOKAITHE CaMOYyIpaBe, ayTOHOMHE TTOKPajuHE WIIH PEMyOJIUKe IOHOCH OJIITYKY KOJOM Ce
3eMJBHINTE Jlaje y 3aKyll HajmoBOJbHHUjEM TOHYhHadyy M THM peliemeM ce HCTH 00aBesyje 1a ca
HOCHOIIEM IIpaBa CBOjUHE y 0Jpel)eHOM pOKy 3aKJbydd YrOBOP O 3aKyIly. YKOJIHMKO OW OHIIO Koja cTpaHa
HAKOH JIOHOICHA pelIiekha 0 W300py HAjIOBOJBHHjEr TOHYhada ojycraja oJl 3aKjbydema YroBopa,
Jpyra crpaHa OM Moryia oJ Be Jia 3aXTeBa HaKHAIy IITETe KOjy je mpeTnprena 30or tora. Mehyrum, na
Ou jemaH oj yroBapaua OCTBapHO IPABO HA HAKHAIY INTETE, MOpa JIOKA3aTH Jia je UCTY MPETPIeo U Y
YeMy c€ OHa CacTOju, Kao W Jia je JI0 Tora JIONUIO KPUBHUIIOM JpPyre YrOBOPHE CTpaHe, OJHOCHO

HecaBeCHHUM BoljemeM mperosopa jpyre yropopae crpase.>%

305 O Tome B. y Bopuc Berosuh, Bomko Mujatosuh, Mapko Ilaynosuh, ,Pedopma ¢uHaHCHpama rpal)eBUHCKOT

semspnmnTa®, Beorpanx 2006, http://www.clds.rs/newsite/gradskogradjevinskoMarkocirilica.pdf, 17, 10. 4. 2021. romue.

306 Y jemHoM mpeaMeTy y KojeM je BpXOBHM KacallMOHH CyJ OMIY4HMBAO 110 PEBU3HUjH, IIpeMa yTBPHEHUM UYHMH-CHHLAMA,
TYXWIAI] je n3adpaH 3a HajIIOBOJBHUjET MOHYylaua Ha jaBHOM HaJMETamy 3a 3aKJby4eHe yroBopa O 3aKyIy rpaleBHHCKOT
3eMJBHIITA Ha Tieproxa ox 99 roguHa, koje je ormtacuo Tyxeru JI1 , Ilpenysehe 3a m3rpanmy [pana Kparyjesna“ mana 31. 1.
2007. romuHE U TO 3a BUILIE MapIielia Ha TPU paznuuunTe Jokanuje v Kparyjesiry. Tyxumar je Ty>KeHOM Ha JaH JINIUTAI]je
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13. 4. 1. IPABHU JIEK Y IOCTVYIIKY U3BOPA 3AKYIILA

[IpaBHa 3amTHTa IPYyrUX Y4E€CHUKA y MOCTYNKY jaBHOT HaJIMETama, OJHOCHO INMPHKYIJbamba
MOHYa, KOjU HHUCY W3a0paHW Kao HAjIOBOJbHHjH MOHYyhaun, Ha OWUTHO Apyradyuju Ha4MH je Ouia
perymucana y 31T mo 2014. rogune y 0IHOCY Ha cajaiimke crame. [lo n3mena 3akoHa ycBojenux 2014.
TOJIMHE, TIPOIIeypa je Ouia Ja ce JOHOCH PENICHE O JaBamy y 3aKyIl 3eMJBHINTA, IO YHjOj KOHAYHOCTH
j€ 3aKJbY4MBaH YroBOD O 3aKyIly ca HajlOBOJpHHjUM MoHYyhadem. J[pyru He3aI0BOJbHH YYECHHUIH CY
MOITIM TOKPEHYTH YIpaBHH CIIOp pajM MoOMjama TOT pellema Kaja mocraHe konauno.’*’ Cama je
IUXO0BA TMpaBHA 3alITUTa ypeheHa Ha apyraduju HauumH, a Baxkehe onpende cy gocrta HEIOpEUYeHE Yy

IOTJICAY TOT IMUTambA.

yIiaTio u3HOC ox 67.586.619,76 nuHapa 3a CBe TpHW JIOKalldje 3a Koje je MpPOMIAIICH HAjMOBOJGHUjUM TOHYhauem.
I'panonauennuk I'pana Kparyjesua je nana 4. 6. 2007. roauHe JOHEO pelliermhe KOjOM Ce TYKHOIY Jiajy y 3aKyll napiiesie
Onrke O3HA4YEHE Y TOj OJIYIIHM, a2 UCTOM O/UTYKOM je Of0MjeH MpEeyior TY)KHOoLa 3a JlaBamke y 3aKyll TPH Mapiiese Koje cy,
Takohe, Oune mpenMer ornamasama. Kao pasnor onbujama je HaBemeHo To Aa I'pan Kparyjeal HHje KOPHCHHK THX
napuena, Beh ma je To UHerutyt 3a ..., 3aBox ... y KparyjeBiy. Haume, y TpeHYTKy pacHuCHBama orjaca 3a H3/aBame
CIIOPHHX Tapliesia y 3aKyI OWIIO je IOHETO pelliemhe KOjUM je YTBpheH npecraHak rnpasa KopHiihema OBOI HHCTUTYTa Ha THM
napienaMa M TO pelleme je OMIO0 KOHaYHO Y YIPaBHOM MOCTYIKY, TaKO Jia je KOPUCHHMK CHOpHHMX mapuena ouo I'pan
Kparyjear. Mehytum, y mepuomy of COpoBeIeHE jaBHE JMLHMTAlMje A0 NOHOIICHA pellerma IpajoHadenHuka Ipaga
KparyjeBua kojuMm ce 3eMJbHUIITE Jiaje y 3aKyIl TYXHOLY, IHCTUTYT je ycreo Ja y YIpaBHOM CIIOPY MOHOBO CTEKHE IMPaBO
xopumhema. C 003MpOM Ha HABEAEHO, TYXKEHH je IOMHMCOM 00aBECTHO TYKHOLA Jla MOXE Jla OLyCTaHe Of 3aK/byderha
yroBopa o 3aKymy, y3 moBpahaj rapaHTHOT U3HOCA, IITO TY)XKWJIAI| HUje puxBartuo. M3mel)y mapuuunux crpanaka je 4. 2.
2008. roauMHe 3aKJbydeH YroBOp O 3aKyly IpaJIcKor rpal)eBHHCKOr 3eMJbHINTA HABEACHOI y OIVIACY, aji HE W CIOPHHUX
napiesa Ha Kojuma je rpaBo kopuinherwa umaino tpehe nuue. Tyxunail je Ty)kOeHUM 3aXTEBOM TPaKHO HAKHAY IITETE KOjY
je mpetprieo 300r Tora MITO HHUje JOLUIO JI0 3aKJ/byueha YroBOpa O 3aKylly M CIIOpHE TPH Hapliene, Ha KojuMma je IUIaHUpao
Ja rpajau maraiuH nospimHe 9.500 M2 u na y memy ckiaauiuta poOy. Illtera ce, mpema HaBomuma TyxOe, cacrojana y
BHCHMHH 3aKyITHHHE 3a APYrd MaraiuH, kojy je ruahao y nepuony ox 31. 10. 2007. rogune o 1. 10. 2013. rogune. Taxobe,
Tpaxkuo je u rahame kamare Ha HOBYAHM M3HOC KOjH je YIUIATHO HA JIaH JIMIMTaluje, cMarpajyhu na Taj M3HOC He
IpeJicTaB/ba aBaHC, Beh rapaHTHa cpencrtsa. [IpBocTeneHN M IPYroOCTENeHH CyI Cy OAOWIM OBAaKO ITOCTaBJbEHH TY)KOCHU
3axTeB, a MMPOTHB HUXOBHUX OIUTyKa TYXKHJAIl je W3jaBHO peBH3Hjy. BpXxoBHH KacamuoHu cyx je mpecynom Pes. 2798/17 on
24. 1. 2018. roauHe HaIIao Ja peBH3Hja HUje OCHOBaHA. Y 00pa3jioKelhy PEeBHU3HOHE OIUTYKE je HABEACHO Ja Ce TY)KEHH Y
KOHKPETHO] CHTYaIlMjH MOHAIIA0 Y CKJIAJy Ca MakKioM J00pOr MPUBPEIHUKA jep je Tpe 3aK/byderha YroBopa O 3aKyIry
00aBecTHO TY)KHOILIA JIa MOXE J1a OlyCTaHe OJl JIOKalfje y3 Bpahame rapaHTHOr M3HOCA, y KOjeM Cliydajy O Ty)KeHH Ouo
IyXaH [a y3 Bpaharme H3HOCa IUIaTH U 3aTe3HY KaMaTy o0padyHaTy off JaHa yIuiaTe J1o 1aHa Bpahama HoBua. Kaxo Tyxuan
HHje 0IyCTao of 3aKJbydeHha YyroBOpa O 3aKyIly, Hije Tpakuo Bpahame HOBIA yruraheHOr Ha MMe TapaHTHOT W3HOCA, Te KaKO
je TpucTao Ha 3aKJbydeHhe yroBOopa O 3aKylly Koju He o0yxXBaTa M CHOpHE TPH Haplienie, CyI je Hamlao Ja TYKCHH HHje
OATOBOpaH 3a €BEHTYallHy LITETy KOjy je TyXuiam mperpreo. Taxohe, mpema Hajaxkermy BpXoBHOI KacamMoHOT cyna,
TYyXEHH He Jyryje TY)KHOLy HH KaMaTy Ha molaheHn W3HOC Ha JaH JUIHTAIje, ¢ 003UpOM Ha TO Ja jeé OH ypadyHar y
3aKyIIHUHY NPUIMKOM 3aKJbydeha YroBOpa O 3aKylly, a Ty)KWiall OM MMao IpaBO Ha KaMaTy Ha HaBEICHWM M3HOC CaMo Y
CHUTyalldju Ja YroBOp O 3aKyIly HHje HH 3aKJby4eH, Kaja OM TyKXeHH OWo IyxaH Oa My BpaTu miaheHun m3HOC ca
npumnaaajyhoM kamaTom.

%07 Bume o tome B. y Pyxa VYpomesuh, ,,Crpydnu xomenTap — IIpaBHu uHCTpykTop: OTyheme M JaBame y 3aKyIl
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHITA Y jaBHO] CBOJUHHM HAaKOH JOHOIICHA M3MEHA W JOIMyHa 3aKOHAa O IUIAHUPAKY W HU3TPATHH —
INpaBHu cTaBOBM YIPaBHOT Cyla y IMJbY OTKIamarma HEJOYMHUIA y TpuMeHd 3akoHa, [Ipasnu uncmpyxmop, 82/2014,
INpasna Gasa ,,Paragraf lex*.
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IIpe cBera, mpommcaHO je JAa HAIJICKHU OpraH O oTyhewy WM pa3MeHH TIpal)eBUHCKOT
3eMJBHUINTA y jaBHO] CBOJUHH, MO CIPOBEICHOM IOCTYIKY jaBHOT HAJMETama, MPHUKYIJbaba MOHYIA
WIA HEMOCpenHe moroade, TOHOCH OJUTYKY KOja Ce JIOCTaBJhba CBHM YYECHHUIIMMA Y MOCTYIKY jaBHOT
HaJIMETama, OJJHOCHO MPUKYIJbaka noHyna. 2% OuurieqHo je 1a ce HaBegeHa openda He OJHOCH U Ha
3aKyn rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA, OJHOCHO JIa Ce Y CIIy4Yajy JaBama y 3aKyll He JOHOCH oceOHa O/ITyKa
Koja OM ce JocTaBjhalia IPYTHM yYECHUIIMMA Y TIOCTYIKY. YKOJIUKO C€ HE JOHOCH OJIyKa O M300py
3aKyla M He JO0CTaBJba JAPYIrMM MOTEHLHUJAJIHUM 3aKyllKMMa, THUME j€ UCKJbydeHa M MoryhHoct
noOujarma TaKkBe OJUTyKe TPe JPYroCTENeHUM OPraHOM yIIPaBe U y YIIPABHOM CIIOPY O] CTPaHe APYruX
yuecHHUKa. Takohe, HU y cilydajy AaBama y 3aKyl I'pal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA HEMOCPEIHOM IIOT0JI00M,
YKOJIUKO OM HaJIKHU OpraH OJ0MO 3aXTEB JIMIA KOJ€ KEJIM Ja 3aKJbydyd YroBOp O 3aKylly Ha Taj
Ha4MH, HE TIpeBUha ce JOHOIIEHE MOceOHe OTYKE O TOME, HUTH MOTYNHOCT HEeHOT TToOujama. 3akoH
MIPOIKCYje caMO CHUTYyalllje Kajia Ce 3eMJBHILTE MOXKE JIaTH y 3aKyIl HEMOCPEAHOM IMOroI00M U Jia ce 'y

Cllydajy UCIIYH€HOCTH YCIIOBA 3a TO 3aKJby4yj€ YrOBOP Ca 3aMHTEPECOBAHUM JIUIIEM.

W3 HaBeneHOT ce MOXE 3aK/byYHTH J1a, KAKO YYCCHHIIMMA y jaBHOM HAJMETamy HIIU MOCTYIKY
MPUKYIUbaka MOHY/IA, TAKO HU JIMITY KOje KEJH J1a 3aKJbYYH YrOBOP O 3aKyIy HEMOCPEIHOM IOro00M,
HUje 00e30ehena mpaBHa 3amITUTA Y YIIPAaBHOM IOCTYIIKY, OJTHOCHO y yrpaBHOM criopy. Kama je peu o
JUIy YHMjU j€ 3aXTEB 3a 3aKJbyueH€ YroBOpa HEMOCPEIHOM IOrofdOM oOa0HujeH, 3a era HUje
npeaBul)eHa HHUKAaKBa Jajba IpaBHA 3allITUTA. YCTAaBHOM CyIy je Ouiia IMOJHETa HWHHUIMjaTHBa 3a
yTBphHBame HEYCTAaBHOCTH OJIpeI0e KOja je J03B0OJbaBajia Boh)emhe yIPaBHOT CIOpa yUYECHHUITMMA JaBHOT
Ha/IMETara ¥ MPUKYIUbaha MOHY/A, a HUje TO MpeaBuhaia u 3a JIMIe Koje 3aKJbydyje YTOBOP O 3aKyIly
HerocpenqHoM moroaboMm. [Ipema TBpAWM HWHUIM]aTOpa, HA Taj HAYMH Cy YUYECHHIH Yy IOCTYIIKY
HErocpeaHe Morojde oHeMOryheHu Ja 3amTHTe CBOje MPaBO NPEA CYAOM U JPYTUM JIpXKABHUM
oprannMa. Mehyrtum, YcrtaBHU cyn je oalaluo MOMEHYTY WHUIMjaTHBY, Hanazehu nga, kako je
JIOHOIIICHEM pElICHha O OTyhermy WM JaBamy y 3aKyll 3eMJBUINTA OJ CTPaHE HA/JICKHOT OpraHa
YYECHHK HEIMOCpE/IHE IMOroade MPUXBAaTHO YCIOBE paclojiarama 3eMJbUIINTEM ojapeheHe oa crpane

BCTOBOI' BJIACHHUKA, HE HOCTOjI/I IMpaBHU UHTEPCC TOT JIMLA Oa MTOKPCHC YIIPAaBHU CIIOP IIPOTUB TAKBOT

308 4y, 99 cr. 13 3111

114



pelema, 3a pa3yiiKy OJ MOCTOjarba OBOT IMPABHOT MHTEpEca KOJi OHMX YYECHHMKA jaBHOT HaJIMETama
WIA TPUKYIJbarba TMOHYAA KOjU HHUCY pEUIeHheM HAJUIeKHOT opraHa mu3abpaHd 3a HajIOBOJHHHU]E

nonyhade, a cMaTpajy a UM je Y HaBeJIeHUM HocTyniuMa nospeheso mpaso.>%°

JIuma xoja cy 0Oe3ycHenrHo y4ecTBOBaJa Yy MOCTYIKY jaBHOT HaJMETama WIN MPHKYIJbamba
MOHYAa MOTY Jla OCTBape 3alITHTy y CIOPY Npex pedoBHUM cynoM. OHU MOTY IOJHETH TYxOy 3a
MOHMIITA] YTOBOpa O 3aKyIly KOjH BJIACHUK rpal)eBHHCKOT 3€MJBUINTA Y jaBHO] CBOJUHU 3aKJby4H Ca
HajIIOBOJbHUJUM TOHYhaueM W TO y pOKy O 8 JaHa O]l JlaHa ca3Hama 3a 3aKJby4eHhe YroBopa, a
HajkacHUje y poky on 30 1aHa o JaHa HEroBor 3akibydema.>’ MehyTum, ¢ 063upoM HA TO 1a HHje
MpenBUEHO J7a UM C€ JI0CTaBJba OJUTyKa O TOME KO je M3abpaH 3a 3aKyIlia, MOCTOJU OMACHOCT O]l
MpoMyIITaka POKOBa 3a MOOHjamke YyroBOpa O 3aKyIly jep C€ MOXKE JCCUTH Jia IPYrd YYECHUIU Yy
MOCTYINKY M300pa 3aKymia He Oymy O1aroBpeMeHo 00aBEIITEHH O 3aKJbY4eHOM yroopy. Takohe, oHm
HE TIOCeayjy IpUMeEpak yroBopa jep HHCY YrOBOpDHE CTpaHe, Ia HHCY YIIO3HAaTH HU Ca FbErOBOM
Caap>XKMHOM Koja OuM mMorma Outh mpeamer modujama. C 003UpOM Ha HaBeleHE HETOTHMYHOCTH,
cMaTpamo Jia je MpaBHA 3alllTUTa Koja je Omina o0e30ehena apyrum ydecHUImMa y noctynky g0 2014.
TrOJMHE, OJHOCHO MOTYhHOCT ToOWjama peliema 0 HM300py HAJIOBOJHPHHUJET 3aKylllla y YIpaBHOM

MOCTYIKY U YIIPAaBHOM CHOPY, OMIa LEIUCX0AHM]a O]l cajia mpeaBul)eHe 3alTUTe.

Kako nuje mpensuheHo nocraBpame mNoceOHE OIIyke O HM300py HAJIIOBOJHHH]ET 3aKyIa
JIPYrHUM YYECHHIIMMA Y MOCTYIKY M300pa, TO 3HAa4M Jia MOCTYNAaK 3aKJbydeHha yroBOpa O 3aKylmy ca
HajITIOBOJHHH]UM TMOHYhaueM He MOKe OMTH MPOJIOHTHPAH €BEHTYaTHUM MOOHjalkeM pelIemha 0 U300py
HAjIIOBOJBHHjET MOHYhaya o1 cTpaHe Ipyrux ydecHuka. Mmak, u MOryhHOCT MOHHMINTaja yroBopa O
3aKylly MOXE JIa pEMETH MpaBHY CUTYpHOCT 3akymua. Kao mTo je Beh pedeHo, Apyru y4eCHHIU Y
MOCTYIIKY jaBHOT HaIMETamba WK MPUKYIJbaka MOHYIAa MOTY Jia TOHECY TY)XOY 3a IIOHUIIITa] yroBopa
0 3aKymny y poKy oX 8 JaHa OJ1 laHa ca3Hama 3a 3aKJbyueHhe YroBOpa, a HajkacHUje y poky oj 30 gaHa
O]l JlaHa 3aKJbyYeHa YroBOpa. YKOJIHMKO OBaj POK OE3YCIICIIHO MPOTEKHE, OJAHOCHO O3 MOIHOIICHA

Ty>1<6e, 3aKyIlall MOXKEC 1a 6yz[e Curypas aa he YroBOp OCTAaTH Ha CHa3u U NPOU3BOJAUTH IIPABHO I[ejCTBO.

309 Pemneme Yerasror cyna 1Y3-159/2011 ox 24. 12. 2013. roause.
810 B, 4. 99 ct. 18 3I1U.
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VYkonuko Oyae mojgHeTa Ty:k0a 3a MOHUINTA] YTOBOpa, TO YHHH HECHTYPHUM H-ErOB IMOJIOKA] YTOIUKO
IITO TTApHUYHH MOCTYIAaK MOXeE Jia MOTpaje ¥ rogrHama, a 3akyman y mehyBpemeny Tpeba aa ymaxe
CPeICTBA y M3rpajiihby 00jeKTa Ha TOM 3eMJBHIIITY, TIOJ] PU3HKOM Jia he u3ryOnTH npaBHU OCHOB JIpKambha

napuerne.

13.4. 1. 1. HAYMHU U3BOPA 3AKYIILA Y APYT'UM 3EMJ/bAMA

Bumectpyku HaunH nzbopa 3akymiia rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JaBHO] CBOJUHH MpEABUNEH je
U y npaBuma apyrux napxkaa. Kao mpumep moxemo HaBectu KuHy, y k0joj ce 3akymar oxapehyje
JUIUATAIMOM WK aykiujoMm. Kana je ped o junuranuju, moHyhaun U3HOCE CBOje TIOHYIE Yy MOTIeAy
BHCHHE 3aKyITHUHE U IJIJAaHOBMMa O Kopuithemwy 3emspuinTa. [loOeaHuk auiuTaiyje He Mopa jaa Oyne
JUIe Koje je MOoHyawio HajBehy 3akymHuHY, Beh je To JuIle 4Ydja je TOoHyda, MUMajyhu y BUAY
MpeUIOKEeHY 3aKyHHHY M IUIaH O W3Tpajlkbu U HaMEHU 00jeKTa, HajBHIle Yy CKJIaay ca YCIOBHMa
KOHKypCa M 3aJI0BOJbaBa jaBHU HWHTEPEC. 3a PasiuKy O] JUIUTAIM]je, MOOCTHUK Ha ayKIHjH je JUIE
KOje TOHYynY HajBehy 3akymHuHY. Ha oBHMM HagMeTamuMa MOTY Jla YY€CTBY]Y CaMo JIMIIA KOja MOCenyjy
JUIEHIe M37aTe o] cTpaHe opraHa BiacTu.>'! OrpaHnuema y momieny cybjexara KOju MOTY Ja
YYECTBY]Y Ha jaBHUM HaaMeTamuMa noctoje u y [1oJbckoj, Tako 1a Ha ayKIMju HE MOXKE Ja y4eCTBYje
HUKO KO je kpmBmuHO ocyhuBan.’'? V Kunnm cy paHmje yroBopu 0 3aKymy rpaljeBUHCKOT 3eMJBHIITA
3aKJbyYMBAHU M HEMOCPEIHUM IIPEroBOprUMa u3Mel)y HaJUIe)KHUX OopraHa u 3akymnaua. Ha oBaj HauuH cy
HaJJIeXKHU OpraHy Hajuemne u31aBajil y 3aKyIl 3eMJBHUIITE 3a U3rpadby HHAYCTPHUJCKUX MMOCTPOjeha U
TO MO HWXXHUM 3aKyMHHHaMa O]l TPKHIIHUX, Kako OW MPUBYKIW BUIIE Mpeny3eha u Ha Taj HaYUH
noBehan jaBHe mpuxojie ¥ MoryhHocT 3anociema. Mehyrum, kako je oBakaB HauMH M300pa 3aKyria

010 HENOILITEH npemMa JpyruM 3auHTCPCCOBAHHUM JIMIIUMA, TC€ HYCECTO PE3YITUPAO Hee(l)I/IKaCHOM

311 O tome B. y Steven L. Nystrom, ,,Risk and Time in a Land Lease Economy*, XXX FIG General Assembly, Hong Kong
SAR, China, May 13-17, 2007, 21.
812 Ycro, 23.
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yrmoTpeOOM 3eMJBHINTA M 3J0ynmoTpedama on crpane opraHa Bimactd, 2003. roguHe je yKHHYT, a

3aKymar ce caaa ozgpelyje camo Ha jean o1 Hanpe | HaBeeHNX HauuHa. 31

VY Xonr Konry ce y Behunu, anm He y CBUM cllydajeBUMa, 3aKymal Oupa ImyTeM jaBHE ayKIHje.
Nzy3erak mpencraBibajy CllydajeBH Kaja jaBHE BJIACTH Jajy y 3aKyln rpal)eBHHCKO 3EMJBHINTE IO
MOCEOHUM YCIIOBUMA M TO PaJl M3TPaJmhe cTaMOeHUX objekara, 3a MojequHe TpaHe WHAYCTPHUjEe HIIN
Henmpo(MTHUM opraHu3anujamMa. TakBu yrosopu ce HasuBajy private treaty grant.3'* IMorenumjamuau
3aKyIIM TOJHOCE 3aXTeB 3a OJ00pEeHEe TaKBUX TI'PAHTOBA, T€ HAKOH INTO UCTH Oyne omoOpeH, ca

OynyhuM 3akymiiem ce mperoBapa 0 ycaoBHUMa 3aKyTia.

13. 5. POK HA KOJH CE 3AK/bYYYJE YI'OBOP

[lutamwe Tpajama yroBopa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3€MJBHILITA j€ PA3NIUYUTO DPETYIHNCAHO Y
MOjJeIMHAYHUM TIpaBHUM cucTemMuMma. OH Moke OMTH 3akJbydeH Ha ojapeheHo wim Ha HeoapeheHo
Bpeme. [Ipema HaBohewy JoBane [lymiai, ,,10 pPUMCKOM KJIACHYHOM IIpaBy, YrOBOP O 3aKyIly j€ MOTAo
outu 3akspydeH 3aysek (locatio in perpetum), T3B. BedyHH 3aKyrl, IITO j¢ 3HAYMIIO Ja CE€, CBE JOK HE
HacTyne ojpeheHe OKONHOCTM WM TIOCTYIIM 3aKyllla, YCTYIJb€Ha CTBap HHUje Moria, 0e3
OJTOBOPHOCTH 33 HaKHAAy IITETe, OfAy3eTH HH 3aKylIly HH HeroBoM HaclaemHuky“.'® V momeprum
MpaBUMa HE MOCTOjU MOTYNHOCT yroBapama T3B. BEUYHUX 3aKyla, KOJU Cy OWJIM KapaKTePUCTUYHH 3a
deynanHe ogHOCE 360T 3aIITHTE MpeTacka IIPaBa 3aKyla 3eMJBUIITA HA TIOTOMKE YTOBOPHHX cTpaHa.
MehytuMm, u ganac ce cpehy yroBopu y kojuma HHje oJipeheH poK Ha KOju Cy 3aKJbydeHH, Ma ce
cMarpajy yroBopuma o 3akyiy Ha HeoapeheHo Bpeme. Kana je peu o yroBoprma o 3akymy Ha oapeheHo
BpeMe, Y HEKUM Jip>kaBama je ojpeheH MakCHMallHU POK Ha KOjU CE€ yrOBOP MOXKE 3aKJbYYHUTH, NMPH

YeMy C€ M OH pas3JIMKyje y 3aBUCHOCTH OJI HaMeHe 00jeKkTa Koju he ce Ha TOM 3eMJBUILTY T'PAJUTH.

OBakBU YroBOpH Cy IYrOpOYHH, YIJIABHOM C€ 3aKJbydyjy Ca POKOM BaK€ma OJ1 BUILE JAELEHHja U, 10

313 O Tome B. y Huina Gao, ,,Public land leasing, public productive spending and economic growth in Chinese cities*, Land
Use Policy, Novembar 2019, vol. 88, 4.

314 O tome B. y S. L. Nystrom, nas. neno, 15.

815 J, Mymau, HaB. aeno, 4.

316 5. Busnep y . Byksbau, . BusHep, Has. aeno, 1884.
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MpaBWITY, OOHABJbA]y CE HAKOH MCTEKA, YKOJIUKO je KOHKpPETHA rpal)eBUHCKA mapiiesnia u Jajbe MIaHCKUM
aKTOM TpeaBuleHa 3a U3rpaamy Te BpcTe o0jekara. HaBemrhemo mpumepe HEKONMHMKO 3eMaiba Y YHjUM

MIPaBHUM CHCTEMHUMA U TIOJIUTUIIN YpOAHOT pa3Boja OBaj MHCTUTYT UMa 3HAYAJHY YIIOTY.

Y ®uHCKO] ce YroBOpdM O AYTOPOYHOM 3aKylly 3akibydyjy Ha mepuon on 100 romuHa 3a
U3rpailby cTaMOCHHX 00jeKkaTa, a YKOJIHMKO j& 3eMJBHINTE HAMEHECHO 3a MHIYCTPHUJCKE O0jeKTe, POK
3akyma je 20 1o 30 romuna.?!’ YV Kunm ce yrosop o 3akymy mapiiesne 3a H3rpaimby cTaMOeHHX ofjekaTa
3aKJbydyje Ha nepuos of 70 ronuHa. YKOJIHMKO je 00jeKaT HaMEemEeH 3a UHIYCTPH]Y, 00pa3oBame, HayKy
U TEXHOJIOTH]Y, KYJITYpPY, 37paBJbe M CIIOPT WM 32 MEIIOBHUTY YIIOTPeOy, POK 3aKyla 3eMJbHINTA H3HOCH
50 ronuHa, a ako ce rpaje 3rpajie HaMemEeHe 3a MOCIOBHE CBpXE, Typu3aMm U 3a0aBy oBaj pok je 40
romuna.®'® YV Uspaeny ce yrosopu o 3akymy rpaljeBHHCKOT 3eMJBHINTA 3aKJbydyjy YIIABHOM Ha JBa
neproza ox 1o 49 roguna (YKymHO 98 rouHa), a HeKaja U Ha JBa eproa of o 98 roxuHa.*!® V Xonr
Konry cy yroBopu o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3€MJbUIITA MPBOOUTHO 3aK/bydyHMBaHU Ha mMepuon o 75
TOJIMHA, a TOJI MPUTHCKOM 3aKylialla, IpoIyKaBaHU Cy Ha nepuoa o 4ak 999 roguna. On 1898. rogune
3akynmu Ha 999 rogmna Bume HUCy Ownm Moryhu, a ox 1997. roamHe mpaBwWiio je Ja c€ yroBOp

3aKJbydyje Ha nepuox o S0 roamaa. 32

Jemna BpcTa myropouHor 3akyna rpaheBUHCKOT 3emubHInTa moctoju u y Ilosbckoj. To je T3B.
perpetual ususfruct. 3emspuinTe ce u3maje y 3akyn Ha mepuoa ox 40 no 99 roamua, ca moryhuomnrhy
oOHaBJpamkba YroBopa Ha MCTH BPEMEHCKU IEPHOJ], a 3aKylal[ CTHYe MPaBO CBOjHHE Ha 00jeKTHMa
nusrpaleHUM Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJbMIITY. [locToje m yroBopu o 3akymy Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA
3aKJby4eHU Ha mepuoj 10 20 roauHa, a MpaBo 3aKymnaia U3 TUX YroBopa HE Mopa jaa Oyne YIHCaHO Y

eBHJICHIIM]Y O TIPAaBHMa Ha HEMOKPETHOCTHMA, 3 PA3IMKY OJl paBa AyropodyHHX 3aKynana. 2

V3 nojenune uzyserke, y CTOKX0JIMY C€ yroBOp O 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3€MJbULITA 3aKJbydyje

Ha niepuo o1 60 roguHa, a YKOJIUKO UCTU Oyne 00HOBJbEH, 3aKkibydyje ce Ha nepuoj oa 40 roguna. [pu

8173, L. Nystrom, nas. nemno, 11.
318 Gao, Has. neno, 3.

319 S, L. Nystrom, Hag. aeno, 14.
320 5, L. Nystrom, Hag. aeno, 15.
321 5, L. Nystrom, Hag. aeno, 23.

118



TOME, IIPaKca je /1a Ce y OKBHPY HaBEIECHUX Iepuojaa Ha cBakux 10 roauHa Mema yroBOpHa 01penda o

BHCHHH 3aKYIIHUHC, Y CKJIaly Ca TPXKUITHUM yC.]'IOBI/IMa.322

W y XonmaHICKOM TpaBy MOCTOJH BUIIIE BPCTa 3aKylla, y MOMIEAY AYKHHE Tpajamka yroBopa H
MoryhHOCTH peBuaMpama yroBopeHux ycioBa. C 003MpoM Ha HaBeIEHO, Pa3NUKyjy C€ 3aKyl Ha
oapeheno Bpeme (erfpacht voor bepaalde tijd), sakyn na nHeoapeheno Bpeme (erfpacht voor onbepaalde
tijd wim eeuwigdurende erfpacht) u 3akyn Ha Heoapeheno Bpeme ca MoryhHomihy HepHOAMYHUX
u3MeHa yropopeHux ycrmosa (voortdurende erfpacht).3?® 3axomom o 3axymy semsbumra u3 1824,
rOIMHE, KOJUM j€ 3aKyll 3eMJbULITA NMPBU MYT YBeAeH y XOJaHAWju, OUJIO je MPOMHCAHO /a C€ YTOBOP
HE MOXe€ 3aKJbyUUTH Ha mepuoj Kpahu oz 27 roauHa, HUTH Ha JyXH niepuoa oa 97 roauna. OBaj 3akoH
ce jom yeek mpumemyje y bemruju.®?* Jlamac, yroBopm Koju ce 3akibydyjy Ha oapeheHo BpeMe,
3aKJbyqyjy ce oOnuHo Ha mepuoa ox S0 wiam 75 ronuHa, HAKOH 4Yera yroBop Moxe OWTH OOHOBJBbEH, a
BHCHHA 3aKyIHHHE ToHOBO yTBphena.’”® Kana cy y muramy yroBopH o 3aKymy Ha Heoxpeheno Bpeme
KOJI KOjUX C€ TPEUCHHTY]y YTrOBOPEHH YCJIOBH, TpE CBETra BHUCHHA 3aKy[THUHE, TO C€ YHHH y TAdyHO
onpeheHUM HMHTEpBaIMMa, TaKO Jla CE€ CTHYE YTHCAK Kao Ja TOKOM MepHojJa 3aKylla BakKH BHIIE
MOjeAMHAYHUX YroBOpa KOjU CE€ HaJoBe3yjy jemad Ha npyrd. OHO MTO je 3HA4ajHO KOJ OBE BpCTE
YroBOpa je TO Jia 3aKynoJaBail 3aJprkaBa MMpaBo Ja jeMHOCTPAHO MEHha BUCHHY 3aKyITHUHE 10 HCTEKY
JEMHOT TIepuoja, a 3aKymal y TOM CiIydYajy MOXKE caMO Ja NMpHCTaHe Ha TakBy NPOMEHY WM Jia
oxycraHe o yroeopa.>?® 3akym Ha onpelieHO Bpeme je kapakTepucTHuaH 3a PoTepnam, pH deMy ce
Hajuenrhe yroBop 3akipydyje Ha mepuoi o1 99 romuna, 3akyn Ha HeonpeheHo Bpeme 3a YTpexT u Xar,
JIOK ce 3aKyIl Ha HeoapeleHo BpeMme ca MEepHOJANYHUM M3MEeHama yroBopa (1o mpaBuily Ha cBakux S50

rojiHa) 3aKJbydyje y AMcrepaamy.>2’

322 O tome B. y Carl Caesar, Herman Donner, Fredrik Kopsch, ,,The impact of leasehold status on apartment price*, Journal
of Housing Economics, volume 46, December 2019.

323 H, Ploeger, H. Bounjouh, Has. geno, 80.

324 Hendrik Ploeger, Herman de Wolff, , The Dutch Urban Ground Lease: in Fatal Crisis or a Bright Future?*,
https://repository.tudelft.nl/islandora/object/uuid%3Ac43d1911-06¢c2-4c61-bbc3-50b7bf4f142a, 2, 8. 4. 2020. romue.

325 https://www.amsterdam.nl/en/housing/ground-lease/, 2. 4. 2020. ronune.

326 H, Ploeger, H. Bounjouh, nas. neno, 80.

327 H, Ploeger, H. de Wolff, nas. neno, 4-10, 8. 4. 2020. ronuxe.
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CauyHO Kao Wy JpyrUM I[IpaBHUM CHUCTEMUMa, W Yy HallleM IpaBy YroBOp O 3aKyly
rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTa MOXe OWUTH 3akibydeH Ha onpeheHo m Ha HeompeheHo Bpeme. Kama je y
MUTalky 3EMJBHINTE y MPHUBATHOj CBOJUHHU, HE IMOCTOje 3aKOHCKA OTpaHHuYCHa y TOTIEAY Tpajama
YroBOpa O 3aKyIly, OJHOCHO WCTH MOK€ OWTH 3aKjbydeH W Ha onapeheHo u Ha HeoapeleHo Bpeme.
Mebhytum, IIpennarnprom rpahaHcKOr 3aKOHHKA je MPOTHMCAH MAaKCHUMAaJIHU POK Ha KOjU MOXKE OUTH
3aKJbYYEH YroBOp O 3aKyIly 3€MJBUIITA U OH M3HOCH 12 roanHa, M3y3eB ako MOCEOHMM 3aKOHOM HHje
npyraunje oxpeheno.®?® Kama ce m3maje y 3aKkym rpaljeBHHCKO 3eMJBHINTE y jaBHO] CBOJHHH, POK
Tpajama 3aKyrna Mopa OuTu oapeheH y yroBopy, Tako Jia je yBeK y IMUTamy yroBOop O 3aKyny Ha
onpeheHo BpeMe. 3aKOHOM O MpeTBapamy IpaBa Kopuiihema y MpaBO CBOjUHE Ha rpal)eBHHCKOM
3eMJBHINTY y3 HAKHAAY 2 TPONHCAHO j€ J1a CEé YroBOp O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y jABHO]
CBOJUHU KOJU C€ 3aKJbydyje Ca HOCHOIIEM IpaBa Kopuihema Kao 3aKymieM, y CMUCITY oipenada Tor
3aKOHA, 3aKkJbydyje Ha mepuoa ona 99 rommua. Hamenena oxapenba o Oy KMHH Tpajama 3aKymna je
UMIIEpaTUBHE TMPHUpPOJE, T€ M Yy Cilydajy Kajga OM y KOHKPETHOM YroBopy Ouo oxapehen kpahu pok,
BaXHO OM poK W3 3akoHa. Mehyrum, u3 npyrux onpemada 3akoHa MPOW3JIA3M Ja OBAKO 3aKJbydeH
YrOBOP OCTaje Ha CHa3| JIOK ce He M3BPIIM KOHBEp3Hja MpaBa KopHuihema y IpaBo CBOJHHE U JIOK CE HE
yIIHMIIE TPaBO CBOjUHE Ha Trpal)eBHHCKOM 3EMJBHMINTY Yy KOPHCT JOTaallkber HOCHOIA TIpaBa
kopuihema, OTHOCHO 3aKyIia, T€ je jaCHO Ja he yroBop O 3aKymy MpecTaT Ja MPOW3BOAU MPABHO
JIEJCTBO Tpe ucTeka Tor poka. [lopen Tora, u HeKUM paHuje BakehuMm mponucuMa Ouna cy HaMeTHyTa
BPEMEHCKA OTpaHUYCHA 3aKyla HEIMOKPETHOCTH, KOja Cy Ce OJHOCHIIA U Ha Tpal)eBUHCKO 3E€MJBHINTE.

330 IpoMer HemoKpeTHOCTH, y UMjH T0jaM je

Taxo je 3akOHOM O OrpaHUYeY MPOMETa HEMOKPETHOCTH

CBPCTaH U 3aKyl, OMo orpaHnuyeH Ha nepuof o 10 ronuHa, a TaKBO OTpaHUYECH-E je YBEACHO U3 pa3jiora
. 6 331

KOJU HUCY OWJIM TIpaBHE mpupone.>> Y 3akoHy O IiaHupamwy u u3rpaawmu u3 2003. roguHe cy ce

pasnuKoBaje aBe BpcTe rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA: JaBHO U ocTalio rpaleBuHcko 3emsbuinte. O6e BpcTe

3eMJBHILITA Cy CE MOTIJIE M3/1aBaTH Yy 3aKyll, ajlu je Iy)KHHA Tpajalba TUX yroBopa Ouiia pa3iuyura.

JaBHO FpabeBI/IHCKO 3EMJBUIITC CE€ HU3ABAJIO y 3aKyIll O HpHBObCI—La HaMCHH, IITO je noapasymeBajio

328 Y1, 763 cr. 1 Ipennaupra I'pahanckor 3akoHuka Perny6nuke CpOuje je mpesuheHo Aa 3aKyll 3eMJBUIITA M 3rPajia He
MOXKe OWTH 3aKJbydeH 3a ayxe of 12 rommHa, a 3aKyl IMOKPETHHUX CTBApH 3a JYXKe O TPHU TONMHE, U3Y3€eB aKO IMOCEOHUM
3aKOHOM HHje apyraunje ofgpeheno. CT. 2 HCTOr 4iaHa IPOIHKCYje Aa aKO je YTOBOPEHO QYK€ Tpajame 3aKyla, OHO C€ CBOAU
Ha HajIyXKe BPEME J03BOJHEHO 3aKOHOM.

329 3akoH 0 nperBapamy npapa Kopuinhema y IpaBo cBojuHe y3 HakHany (,,Ciyx6enu macHuk PC 6p. 64/15).

330 3akoH 0 orpaHuyery npomera HermokpeTHocTH (,,CiyxOenu rmacuuk CPC* 6p. 30/89).

331 Jby6omup Bykoruh, ,,CBpxa (opMe yropopa o IIpoMeTy HenokpeTHocTu*, ITpaeuu acusom, 11-12/1991, 1407.
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kpahe Tpajambe yroBopa u U3rpajipby NpUBPEeMEHHX 00jeKaTa Ha TaKo 3aKyIJbeHOM 3eMJbHIITY. Hajmysxe
Tpajame TaKo 3aKJbYYCHHUX YrOBOpa je oApehuBaHO aKkTHMa jeMHHIIA JIOKATHE CAaMOYIIPaBE M M3HOCHIIO
je najuemrhe netr ronquHa. C apyre cTpane, octano rpal)eBUHCKO 36MJBHIITE CE€ MOTIIO M3/IaBaTH y 3aKYII
paay U3rpajile TpajHuX objeKkara U TO Cy, 3alpaBo, OMJIM JYTOPOYHH YTOBOPH O 3aKyIly. YCIOBE O[T
KOjUMa je OBO 3EMJBMINTE M3JIaBAaHO y 3aKyll je CBOJUM akTOM ypehuBana ommrtwHa, ma je, mpuMepa
paau, octano rpaheBHHCKO 3eMibHIlITe Y beorpamy mMorno OutH M37aTro y 3aKyn Ha mepuoid on 99
romuua.>*2 Y Hoeom Cany je Tpajame yroBopa 3aBHCHIIO Off HAMEHE 3a KOjy C€ 3e€MJBHINTE y3HMa Y
3aKyIl, 11a aKo je HaMeHa OuJia U3rpajilba 00jeKTa 3a CTAHOBaWkEe, POK Tpajamka 3aKymna je 6uo 99 roauxa,

a 3a pyre HaMeHe POk je n3nocuo m3mehy 15 u 80 romuna. 33

Orpannueme y TOTIeNy Iy)KHHE Tpajakha yYroBopa IIOCTOjU W KOJ YroBOopa O 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA Y jaBHO] CBOJUHM Paad M3Tpame o0jekaTa 3a KOoje Ce M3/aje MPUBPEeMEHa
rpal)eBUHCKA 703BOJIa, TAKO JIa OH MOKE Jla Oy/ie 3aK/by4eH HajayKe Ha mepuoa oA net ronuna. Kparak
POK Ha KOJjH C€ y OBOM CIIy4ajy MOXKE 3aKJby4UTH YroBOp O 3aKylly je y CKIaay ca CBPXOM
npuBpeMmeHux objekara. 3[IM He neduHuUIIE EKCIUIMIMTHO IITA C€ cMaTpa MPUBPEMEHUM 00jEKTOM,
anM ce Ha OCHOBY Wi. 147 3akoHa MO)KE€ WM3BECTH 3aKJbydaK Jia Cc€ IMOJ OBHUM IIOJMOM IOApa3ymMeBa
objexar 3a Koju ce m3zaje mpuBpeMeHa rpaljeBiHcKa n03Bona.>** V nureparypn npuBpeMenn odjekar ce
onpehyje kao ,rpaheBHHCKH OO0jeKaT KOju je MPUBPEMEHO IOCTaBJBEH 3a MOTpede rpalh)eBUHCKHUX
pazoBa IPUBPEMEHOT KapakTepa 3a oAroBapajyhy rpaheBUHCKY TEXHOJIOTH]Y, Ka0 M 3a OpraHU30Bambe
cajMoBa, jaBHHX MaHH(ecTanumja 1 canunao™.>® Hekn on THX o6jekara cy HAOpOjaHH y CaMOM 3aKOHY:
acanTtHe 0a3e, MpUBpEMEHE HAIIaTHE CTaHMIle ca mparehum oOjekTuMa, hadpuke OeToHa, cernapalyje
arperara u apyru. [lopen npuBpemeHux objekara Koju Cy U3pUUUTO HaOpojaHU y 3aKOHY O TUIAHUpay
U U3Tpaliibu, MOCTOje M OpOJHU NIPYTH, KaO LITO Cy HIP. APBEHU KUOCHU KOJU Cy MOCTAaBJHbEHHU Ha

3eMJbUIITY. 300T TOra IITO UM HE0CTaje CBOJCTBO TPAJHOCTH, IPUBPEMEHH 00JEKTH U IpaBa Ha HUMa

332 B, Omnyky o rpahesunckom 3emspumty Ipaga Beorpana (,,Ciayx6enu nuct I'pana Beorpana® 6p. 16/13, 18/13 u 2/04,
,,Ciyx6enu rmacuuk PC* 0p. 41/05 — Omnyka YC PC, ,,Cnyx0enu nuct ['paga Beorpana®, 6p. 3/06 u ,,CnyxOeHu TIIaCHUK
PC* 6p. 27/06 — Omnyka YC PC).

333 B. Onnyky o maBamwy y 3akyn rpahesusckor semsbuiuta I'paga Hosor Cana (,,Cyx6enu nuct Ipaga Hosor Cana‘ 6p.
11/03, 9/04 u 10/05).

334 J1. TlaBnosuh, HaB. aemno, 40.

335 11. Masapesuh, C. JIazapesuh, Has. aeno, 162.
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Ce He YNHCYjy y Karactap HEMmOKpeTHOCTU. [IpaBHU OCHOB HHXOBOT JpKama Ha rpal)eBUHCKOM

3eMJBHUIITY MOXe OUTH U YTOBOP O 3aKyILy.

3akoHCKa ojpenda O TyKHMHHU Tpajamba OBE BPCTE YroBopa O 3aKyly HHje HAa HajOOJbM HAYHH
ycarjianiena ca oapeadoMm koja ypehyje AyKuHy Tpajama nmpuBpeMeHe rpal)eBUHCKE J03BOJIE, TE Ce Y
MIPaKCH MOTY I0jaBUTH HEKE CIIOpHE cuTyanuje. Hanme, nmpuBpemeHa rpaleBUHCKA 103BOJIA CE U3/1aje
HajIy)Ke Ha TpU roauHe, ca MoryhHomhy mnpomyxkema Bakema 3a joIl TPU TOJWHE, HA 3aXTEB
WHBECTHTOpA. 3aKOH HE TOBOPH HH JIa JIH j€ TTOPEJI 3aXTeBa HHBECTHTOPA MOTPEOHO 1a Oymy HCIyHeHN
Y HEKH JPYTH YCIOBU 3a MPOAYKEHE OBE J03BOJIE, J1a M MHBECTUTOP Tpeda 1a MoJHece HEeKe J0Ka3e
Ha OKOJHOCT OIPABJAHOCTH M CBPCHUCXOIAHOCTH TIOJHETOT 3aXTeBa, KAa0 HU Jia JIM HAJUICKHH OpPraH
MOXXE Ja OoJI0Mje 3axXTeB 3a MPOIYKEHE INpuBpeMeHe TpaleBuHCKE A03BoJie. Y3umajyhu y o03up
HaBeJleHe POKOBE, 0CTaje HejacHO ITa Ou OWJI0 y CUTYyalHju Kaja OM YyroBOp O 3aKymy OHO 3aKJbydeH
Ha MaKCHMaJHM POK OJI TeT TOJMHa, a MpUBpeMeHa rpal)eBUHCKA 103BOJIA M3/1aTa HAa TPH TOAMHE, T
YKOJIMKO OW TI0 MICTEKY TOT POKa HAJJIS)KHU OPTaH OJIOMO 3aXTEB WHBECTHTOPA 32 MPOIYKEHE 03BOJIE.
JacHo je ma Om y TOM ciydajy MHBECTHTOpP OMO MyKaH Jla YKJIOHH O0jeKar, ali OW ce YKJIamameM
o0jexkTra m3ryomia cBpxa 300T KOje je YrOBOp O 3aKymny 3akjbydeH. MITHBECTHTOp Kao 3akymai He Ou
BHUIIIC UMA0 MHTEPEC 3a OJp)KaBamkbe YrOBOpa O 3aKyIly Ha CHA3W, HUTH Ja Turaha 3aKylHUHY, & YTOBOP
Ou ra 00aBe3WBao JOIII JBE rouHE. Y TOM Cydajy 3aKymnail He O MOrao Ja 3aXTeBa HHU PacKHJ yTroBOpa
300T MPOMEHEHUX OKOJIHOCTH, C 003MPOM Ha TO Jia CYy Y TUTalky OKOJHOCTH Koje je, mpema wi. 133 cr.
2 300, 6mo myxaH 5a y3me y 003up y BpeMe 3akbydera yropopa. Hanme, ykoiamko 3akibydyje yroBop
0 3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA HA POK IIY)KH O]l TPH TOJMHE, KOJMKO M3HOCH MAaKCUMAaJHH POK Ha
KOjU ce MOXKE M3JIaTh TpHBpeMeHa Tpal)eBMHCKA J103BOJIA, WHBECTUTOP TO YMHH HA CBOj PH3HK, C
003UpOM Ha TO Jla HE MOXKe OMTH curypaH na he My pemieme 0 IpUBPEMEHO] rpal)eBHHCKO] JT03BOIH
OUTH MPOIYKEHO IO UCTEKY pOKa 3a Koju My je nara fo3Boja. Mimajyhu y Buay cBe HaBeneHO, HHjE
OIpaBJIaHO MOCTOjae TOJHMKE pa3jMKe Y 3aKOHYy n3Mel)y HajyKer poka Ha KOju MOXe OUTH 3aKJbydcH
YrOBOp O 3aKyly pajay M3rpajike oljexara 3a Koje ce M3/iaje MpuUBpeMeHa rpal)eBUHCKA 103BONA U

peUICHha Ha KOje MOJKe OMTH u3agartra Ta A03BOJIA.
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C npyre crpaHe, YKOJHKO Ha 3aXT€B HHBECTUTOpA pelICHe O MPUBPEMEHO] rpal)eBUHCKO]
703BOJI Oyzie TPOIY’KEHO 3a jOIl TPU TOJMHE MO UCTEKY BaXkerma rpal)eBUHCKE 03BOJIE, Y CKIATy ca
ui. 147 cr. 8 31U, Taga oner Mo)ke HAaCTaTH MPOOJIeM 3a MHBECTUTOPA, C 003UPOM HaA TO J1a OU yroBOp
0 3aKyny y MeljyBpeMeHy MpecTao Jia BaKH M HECTao OW MpaBHU OCHOB IO KOjeM JIp)KU rpal)eBUHCKO
3eMJBUINTE, MaKo OM objekar jom yBek mmao rpaheBmHCcKy no3Boiy. IIpu Tome, 3I11 He mpenBuba
MOTyhHOCT MpoayKema poKa Ha KOjU je 3aKJbyUeH YrOBOD O 3aKyIly Ipal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA Y jJaBHO]
CBOJUHH paJu H3Tpajibe ofjekara 3a Koje ce W3/aje NMpUBpPeMeHa rpaljeBUHCKA 03BOJA, HHUTH

MOFthOCT IMOHOBHOT 3aKJby4€Hha YyroBopa ca HICTUM MHBCCTUTOPOM.

VYkonmuko OM YroBOp O 3aKylmy paad H3rpajiibe OOjekaTa 3a KOje c€ Hu3/aje MpUBpEeMeHa
rpah)eBUHCKa /103BOJIa OMO 3aKJbY4YeH Ha TMEPHUOJ IYKU OJ TEeT roJiHa, TaKBa YroBOpHA oapenda Ou
Ouna MpOTMBHA MMIIEPATUBHO] 3aKOHCKO] HOPMHU M Kao TakBa HMINTaBa. MMa Mulubewma J1a y TakBoOj
CUTYyallMju Tpeda cMarpard Jia c€ YrOBOPEHHU POK TY)KH O]l TIeT TOJMHA TI0 CHJIM 3aKOHA KOHBEPTYje y
POK Of TIET TOJMHA, TAaKO Jla YTOBOP HHje MPOTHBAH UMIIEPATUBHUM 3aKOHCKUM OJjpendaMa U Ja Kao

TakaB ocTaje Ha cHa3m.

13. 6. CYBJEKTHU KOJU CY OBJIAII'REHUM HA 3AK/BbYYEIBE YI'OBOPA O
SAKYIIY TPABEBUHCKOI 3EMJBMIITA (YITOBOPHE CTPAHE)

VYroBopHe cTpaHe y YroBopy O 3aKylly I'pal)leBUHCKOT 3eMJbMIITa MOTy Ja Oyay ¢usnuka u
IIpaBHA JHLA. Y TOIVIEAY HBHUXOBE IMOCIOBHE CIIOCOOHOCTH BaKe OIIITA IPAaBUJIA KAa0 U IPUIMKOM
3aKJbyunBama OWJIO Kor yroBopa. ®u3nyko jule MOpa OUTH IMOTIYHO IMOCIOBHO CIHOCOOHO, a Ta
CIIOCOGHOCT ce, MO MpaBHIly, CTMYe ca HappiieHux 18 roauna.®*’ M3syszerHo, oBaj yroBop Moxe
3aKJbYYUTH U CTapUju MAJIOJETHUK (JIMIIE KOje je HaBpIwiIo 14. roauHy KMBOTA, a HUje HaBpIuuio 18.

roguny )KI/IBOTB.), aJIk y3 NPCTXOAHY UJIM HaKHAaJIHY CAlNITaCHOCT 3aKOHCKOT 3aCTYIIHUKA. " IIpaBHO JIMIEC

336 J1. TlaBnosuh, HaB. aeno, 37.

337 ITpema un. 11 TMopoauunor 3akona (,,Cnyx6enu rmacuuk PC* 6p. 18/05, 72/11 u 6/15), noTnyHa NocioBHa CHOCOOGHOCT
ce CTHYe M CKIAIambeM Opaka mpe IMyHOISTCTBa y3 J03BONY CyAa, a CyI MOXKE JO03BOJIMTH CTHLAKE MOTIIYHE MOCIOBHE
CIIOCOOHOCTH MAaJIONIETHOM JIMIY KOje je HaBpImio 16. romdHy JKHBOTA, a MOCTAJNIO j€ POOUTEIh W JOCTHINIO j& TEIeCHY U
JyLIEBHY 3peJIOCT OTPeOHY 32 CAMOCTAITHO CTaparhe O CONCTBEHO] IMYHOCTH, IPaBUMa H HHTEPECHMa.
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MOYKe OWTH 3aKyIoJaBall MM 3aKymnai] rpaljeBuHCKOT 3emsbHITa. CIoCOOHOCT 3aKJbydeHha YyroBOpa 011
CTpaHe 3aCTyIHMKA IIPaBHOT JIMI[a MOXE OUTH OrpaHHMYEHA 3aXTEBOM 3a JaBame CarIaCHOCTH Of
CTpaHe HEKOT OpraHa TOT MPaBHOT JIMIA, aKO jé Tako oApeleHO ONmmTUM aKTOM KOHKPETHOT MPaBHOT

JIM1a.

VY cBojcTBY 3aKkymojaBiia, 0e3 003Mpa Ha OOJIMK CBOJUHE HAa 3EMJBMINTY, Hajuenihe ce jaBjba
HOCHJIAI] ITpaBa CBOjUHE Ha 3emubuiTy. Kana je y nutamy rpal)eBHHCKO 3eMJBHILTE Y jaBHO] CBOJUHH,
10 je Penmybnuka CpOuja, ayToHOMHA TIOKpajuHa WM JeJUHUIA JIOKATHE camoyIpaBe (OMIITHHA, Tpaj),
y 3aBUCHOCTH O]l TOTa y KOojeM OOJHMKYy jJaBHE CBOJUHE CE€ HaJjla3W MPEAMETHO 3eMJBHIITE. YTOBOpE O
npudaBJbakby M pacrioaramby cTBapuMa y jaBHO] cBojuHHM PemyOnuke CpOuje, 1a U yroBope o 3aKymy
rpaleBUHCKOT 3€MJBHMINTA, HAa OCHOBY akra Bmane, 3akspyuyje nupekrop Jupexiuje I JIHIE
3aMoCJIeH0 y Bb0j Koje OH oBiacTu. Kaga je y nuTamy 3eMJBHILTE Y CBOJUHU ayTOHOMHE TOKpajuHe WK
jenMHUIE JIOKAJHE CaMOyIpaBe, yroBOp 3aKJbydyje HAIJICKHU OpraH KOjH YIpaB/ba MMOBHHOM T€
TepuTopHjaiHe jeauHuue. [Ipe crynama Ha cHary 3akoHa O jaBHOj CBOJUHHU, KOJUM Cy npeaBuleHa Tpu
paznuuuTa 00IMKa jaBHE CBOjuHE (CBOjuHA PemyOnuke, ayToHOMHE MOKpajuHE U JIOKAITHE CaMOYIIPaBe),
Ha CHa3W je 0uo 3akoH o cpeacTBuMa y cBojuHu Pemyonuke Cpouje. [Ipema oBoM 3akoHY, ocTOjaja je
caMo JIpXKaBHa CBOjMHA, a ayTOHOMHA TIOKpajuHa U JeAMHHIIE JIOKAJTHE CaMOyINpaBe Cy MOIJIE UMaTh
caMo mpaBo Kopuiihema Ha CTBapuMa y JpkaBHO] cBojuHU. Koju cyOjext je Ouo omnamrheH 3a
3aKJbYYCHC YTOBOpa O 3aKyny I'pal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y IP>KaBHO] CBOJUHHM, 3aBUCHUJIO j& OJ1 TOTa KO
je 61O KOPUCHUK TOT 3eMJBUIITA. YKOJIUKO Cy 36MJBHILTE KOPUCTHIIN JP>KAaBHU OPraHU U OpraHHU3alyje,
yroBoOp 0 3aKkyny, y ume PenyOnuke, 3ak/byunBao je nupexrop Jupexiuje uiu Apyro Juie y TupeKuju
KOje OH 3a TO OBJAcTU. AKO je OWJIO y MUTamky 3eMJBUINTE KOje Cy KOPUCTUIU OpPraHU ayTOHOMHE
MOKpajuHe WM JeIMHULIE JIOKaJIHE CaMOyIIpaBe, yroBOP O 3aKyIy je 3aKJbYy4MBa0O OpraH, OJJHOCHO JIULIE
onpeheno craryrom Te TeputopujanHe jenuuune.*® HaseneHu opran TepuTopHjanHe jeUHUIE KOjU CE
jaBJbao y YJIO3U 3aKymojaBlla MOpPao je mpubaBUTU camiacHOCT [lupekuuje 3a 3akibydyere TaKBOT

yroBopa, noa npe€TmbOM HUIITABOCTU UCTOL.

338 B, uj1. 24 cr. 1 u 2 3aKoHa o cpeacTBUMa y cBojuHHU Pery6nuke Cp6uje.
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13. 6. 1. CYBJJACHUIIA TPABEBUHCKOI 3BEMJ/BULITA KAO 3AKYIIOJABII

[IpemmeT yroBopa o 3aKyIry MOXe OUTH U KaTracTapcka mnapiieliia koja je y CyCBOjUHHU BHIIIE JIUTIA.
Taga ce Ha cTpaHM 3aKylojaBlia ITI0jaBJbyjy CBH CYBJIACHHIIM. YKOJIUKO Cy CYBIACHHYKH YJICIH
UJICATHO OMPE/IC/bCHHU, MPEAMET YroBOpa O 3aKylly He MOXKe OWTH HMICcallHU Jeo Tapieie, Beh camo
nena maprena. [IpaBo 3akyna cniaga y T3B. mopabna mnpasa. [Ipema AyctpujckoM rpah)aHcKOM 3aKOHHUKY,
11071 MOPaGHUM MPaBHMa C€ TOJPa3yMeBa JIaBakbe HEMOTPOIIHE CTBApH Ha yrmoTpedy u xopuuheme. 33
OBa mpaBa ce OJHOCE Ha IeNly CTBap, Koja mpuraga (pU3MYKU HEMOJeJbEHO CBUM CYyBJIACHHIIMMA, A
jenaH CyBJIACHMK HE MOXKE pacroyiaraTh CyHITHHOM CTBapH, a Jia THME He 3aJupe y MpaBa OCTaMX

cyBiacHuKa. 34

N3naBame 1iemne cTBapu y 3akym, 0e3 003upa Ha POK, MPEACTaBJba MOCA0 KOjU MpeNia3h OKBUP
peIOBHOT ympapibama,>*! y cMucny . 15 cr. 4 3akoHa 0 OCHOBaMa CBOjMHCKOTIPAaBHMX OJIHOCA, 1A je
3a Wera NoTpedHa camiacHOCT CBUX CyBJacHMKa. Maja, y MpaBHO] TEOpHjU c€ MOKe Hauhu W Ha cTaB
Jla U3/1aBarbe CTBApU y 3aKyll Ha MEpUOJ 0 jelHE TOAMHE, KaKO MOKPETHUX, TaKO U HENOKPETHUX,
TIpesicTaBIba TI0CA0 PEJOBHOT yIpaBibama cTapi.>*? Tlopen Tora, y CyACKoj IpakcH je Tpe JOHOIIEH:a
3aKkoHa O OCHOBHHMM CBOJUHCKOIIPAaBHUM OJHOCHMa IPEOBJa/aBajio CTAaHOBHIITE J1a je 3aKyIl 10Cao
PEOBHOT yIpaBJbakha CTBAPH, I1a U KaJia je ped O 3aKylruMa KOjU Cy YTOBapaHU Ha MEPUOJ OJ1 IBE WU

Tpu romune. 3

CyBnacHUIIM MOTY J1a YIPaBJbajy KaTacTapCKOM MapleioM CBU 3ajeTHO WU JIa OBEPE BPLICHE
MOCJIOBA yIIpaBJbamba HEKOM OJ1 FbUX, HEKOJUIIMHY HBHUX WIH J1a CIIoOpa3syMHo ojipesne Tpehe nuie koje he
YIPaBJbaTU TOM MapPLEIOM. YKOJIUKO Cy CYBJIAaCHULIU Tapliesie NOCTUIIIN CIIOpa3yM O TOME Jia jeaH OJ
IbUX, HEKOJIUKO HUX WM Tpehe Jule ynpaBiba CyBIACHUYKOM MapleioM y KOPUCT CBUX CYBJIACHHKA,
Tajga To Juie (jeHO WIM BUIIE) 3aKJbydyje YTOBOP O 3aKyly KaTacTapcke maplesie y UMe U 3a pauyH

CBHUX CYBJIACHHUKAaM 3a IITa MYy je HOTpe6Ha CarilaCHOCT CBUX CYBJIACHUKA.

339 Jacmuna Bykotuh, ,,Crmuyare 3eMbuuHoKIsuiCHUX RPasa ynucom y jagne peaucmpe*, NTOKTOpcKa aucepranuja, beorpas
2012, 224.

340 depno Yynunosuh, ,,3emmuwunoxmuicro npaso™, Beorpan 1933, 168, naseneno npema J. Bykoruh (2012), 225.

341 O tome B. JoBana ITyman, HaB. aeno, 24.

342 O tome B. y P. Kopaueuh Kymrpumosuh, M. Jlasuh, HaB. aeno, 152.

343 Munan Illemub, ,,CycBojuHa Ha HenokpeTHocTuMa®, ITpasnu sxcusom, 11-12/1991, 1288.

125



Ykonuko OW jemaH o]l CyBJIACHMKAa W3a0 Mapleny y 3akyn 0e3 carlaCHOCTH OCTalluX
CYBJIaCHHKA, TaKaB yrOBOP O 3aKymy OM OMO HUINTaB, OMHOCHO 0€3 MPaBHOT JICjCTBA MpeMa OCTAIHM
CYBJIQCHHUIIMMA, ¢ 003UpOM Ha TO Jia OM 3aKyrojaBall MIPEHEO Ha 3aKylllla BUILE IPaBa HEro MITO cam
uma. [IpeHeo Ou Ha 3aKyIia MpaBo IpXama U Kopulhema 1ejie CTBapH, a Kao CyBJIAaCHUK je oBialnheH
J1a CTBap JIP’KU M JIa je KOPUCTU CaMO Cpa3MEpHO BEIMYMHHU CBOT' CYBIACHHYKOT yiena. [Ipu tome, na
Ou yroBop o0 3aKyny OMO IpaBHO BaJbaH, HUje MOTPEOHO Jia Cy OCTAIM CYBIACHHLHU Jajld H3PUYUTY
CamIacHOCT 3a M3/1aBame napuesne y 3akyn. OHU cariacHOCT MOry Aatu U npehyTHo, HIp. npuMajyhu

7Ie0 3aKyIHHUHE 071 3aKyma.*

VY cnydajy na jemaH CyBJIACHHMK TMPEKOpavyd CBOja OBIaIThema W W3[a y 3aKyl mapreny 0e3
CarJlaCHOCTH OCTAJIMX CYBJIACHHWKA, OMO OM MyKaH Jla OCTaJIMM CYBJACHUIIMMA BpaTH OHO MITO je
cTekao 0e3 oCHOBa, ymoTpebom Tyhe cTBapu y cBOjy KOpHCT, y cmuciy wi. 219 300. UznaBamem y
3aKyIl Iene mapiene 0e3 carlaCHOCTH OCTalMX CYBJIACHHMKA, CYBIACHUK — 3aKyIOJaBall PAacHojiake H
IbUXOBUM CYBJIACHMYKHUM yAeIuMa U yOupa LMBHWJIHE IJIOJO0BE OJ CTBapH Koju Ou Tpebano mwuma aa
MPUIIAHY, TIa je Ay)KaH U J]a UM TIpena JIe0 3aKylTHHHE Cpa3MepaH HBHXOBUM yaeinuma. Jla Ou ocramu
CYBJIACHUIIM OCTBApWJIM OBO NPaBO, HUje MOTPEOHO Ja Cy C€ aKTWBHO TOHAIIANH, Ja Cy U3PHUUTO
WCKa3aJId BOJBY JIa UM C€ MapIena npena y CyIpXKaBUHY, OAHOCHO Ja Cy MpeAy3uMalld Mepe W
WCTHIIAJIH 3aXTEBE JIa M C€ Mpea Ha KOpUIIheme CpasMepHO BUXOBUM CYBIaCHUYKHM yraenuma. OBaj
yCIIOB OM, MpeMa CTaHOBHINTY CYIACKE Ipakce, OMO MmoTpedaH na OM OCTalH CYBIACHHIIA OCTBAPWIIH
MIPaBO Ha HAKHAJY OJ] CYBJIACHHMKA KOJH j€ JTMYHO KOPHUCTHO Iy Mapleiy, ajld He Mopa OUTH UCIYHCH

YKOJIKO jy j€ U3/1aBao y 3aKyTl.

Takohe, mocraBiba ce mMuTame O] KOra OCTalM CYBJIACHHUIM KaTacTapcKe Mapliesie MOTy Ja
3axTeBajy HaKHAMY, Tj. Ja I UMajy OOMUTallMOHONIPABHU 3aXTEB CaMO MpeMa CYBIACHUKY KOjU j€ U320
ey mapreiy y 3akyml, Y CKIaay ca MpaBHIMMa O CTHLAky 0e3 OCHOBA, WIM MMajy TpaBO Ja Of
3aKymia 3aXTeBajy Ja HbHUMa IUIaTH cpa3MepaH Jeo 3akymHuHe. Ty Tpeba mpaBUTH pa3iuky usmehy

3aKyllHHHE Koja je Jochena 3a HamuaTy M HarulaheHa, ¢ jeqHe cCTpaHe, M OHE Koja je Jocrena 3a

344 Nparosby6 Jasapesuh, ,, Cyceojuna, 3ajednuuxa céojuna u saumuma npasa ceojune “, Beorpan 2011, 70.
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Hamjiaty, a joum yBeK HHUje HarutaheHa WM joIl yBEeK HMje HHM jgocmena 3a Haruiaty. Kamga je peu o
M3HOCHMMA 3aKyITHUHE KOje je 3aKymall Beh IUIaTuo CyBIACHHKY — 3aKyMOMAABILY, OCTalM CyBIACHUITH
MMajy IpaBo Ja O]l Hera 3axTeBajy MCIUIATy M3HOCA CPAa3MEPHUX BEIMYUHH EHUXOBUX CYBIACHUYKHX
yaena, y CKJIaay ca mpaBwIoM O yroTpedu Tyhe ctBapu y cBojy kopucT u3 wi. 219 300. Ykommko 6u
WCIUIATY TUX M3HOCA TPAXKWIIH O] 3aKyIIIa, OH Ou Ono mpuHyheH na nBa myra miaha 3aKynmHUHY, jeTHOM
y HEJIOCTH 3aKyIO/aBIly, a IOTOM H JIEO 3aKyITHHHE OCTAJIUM CYBJIACHUIIUMA y Cpa3MepH ca HHXOBUM
WACATHUM JIeIOBMMaA, MTO OW OWiIo HempaBMYHO mpema 3akynny. Kama cy y nmurtamy HeHaraheHu
M3HOCH 3aKyIlHUHE, 6e3 0031pa Ha TO J1a JIM Cy JOCIENN Ha HariaTy win cy To Oynyhu nsHocu xoju he
TEK JIOCIIETH, CIIOPHO je OJ KOTa OCTajH CYBJIACHHIIM IapIiejie MOTY Jia Harjiare M3HOCe KOju OM MM
MIPUTIATHA Y CKJIaay Ca BEJIMYMHOM HHHXOBUX ynena. JemHo moryhe pemieme je a ocTai CyBIacCHUIU
MMajy MpaBo Jia 1Mo JOCIEIOCTH W HAIUIaTH TUX U3HOCA O] CTPaHE 3aKyIo/aBIia 3aXTeBajy O]l Iera Jia
MM TIpeJia Cpa3MepHH JIe0 TOT HOBIIA, Y CKIIaTy ca MpaBUiIMMa O CTUIaky 0e3 0CHOBA, a Apyro 0u Omiio
7la TIOCTaBe CBOj OONHMTAIMOHOINPABHU 3aXTEB JUPEKTHO MpeMa 3aKymily. MamKaBOCT JPYror peliema
je y ToMe TITO 3aKynail HHje Y YTOBOPHOM OJHOCY ca FMMa, I1a HA HeMa IPaBHOT OCHOBA MO KojeM Ou
0o myxaH jJa UM ucriahyje cpa3MepHu J1e0 3aKylmHHUHE. Y OBaKBOj CHUTYaIlM]jd, Y CYJACKO] MPaKCH je
npuxBaheHO OBO JPYro pelieme, Koje ce MOXKe MPUMEHUTH 0e3 003Mpa Ha TO Koja je CTBap IpeaMeT
3akyna. Haume, y jeqHOj mpecyam je pedeHo na he ce y OBakBOM CiIy4ajy cMaTpaTH Jia je CyBJIACHHK,
KOJH j€ 3aKJbYYHO yrOBOp O 3aKyly, HCTYIa0o Kao yInpaBUTEJb 3ajeTHUUYKE CTBAPU CBUX CYBJIACHHUKA, 1A
he 3akynail kao Ty>keHH OUTH 00aBe3aH Jja UCIUIATH 3aKy[THUHY CBUM CYBJIACHULIMMA Kao TY>KHOIMMA,
6e3 003upa Ha TO IITO je YrOBOP O 3aKyMy 3aKJbydHO H TIOTIHCA0 CaMo jelaH O CyBJacHHKa.>*
[Mutame o1 Kora ocTanu CyBJIaCHHUIM MMajy IIPaBO Ja 3aXTeBajy HAKHAIy je OJ 3Hauyaja U ca aclekTa
3acTapesiocTu norpaxuBama. Hanme, ¢ 003upoM Ha TO Ja je MpaBHU OCHOB H-HXOBOT MOTPaXUBaHba
IpemMa CyBJIACHMKY — 3aKylOJaBlly CTHIake 0e3 OCHOBAa, 3a KOjU HHje NpPOMHUCaH MocedaH pPOK
3aCcTapesiocTH, OBO MOTPAKUBAKE OM 3aCTapeBalIo Yy OMIITEM POKY 3aCTapelloCTH MOTpakuBama of 10
roauHa, y ckiagy ca wi. 371 300. Vkonuko 64 BHXOB 3aXTeB OMO yCMEpeH Mpema 3aKyIiy, Taja ou

POK 3acTapenocTu 0Mo kpahu, OTHOCHO Tpu roauue, y cmuciy wi. 375 300.

345 Ycro, 48.

127



VY cnydajy u3naBama y 3aKym mapiiene rpaleBHHCKOT 3eMJBHUINTA KOja je YIHCAaHa y Karacrap
HETOKPETHOCTH, Ca MOJalMa O HOCHOILY IpaBa CBOJUHE, 3aKyIlal| ce He OM MOTao IMO3UBATH HA CBOjY
CaBECHOCT, ¢ 003UPOM Ha TO J1a O TO OMJIO y CYITPOTHOCTH Ca HA4YeJIOM JaBHOCTH TOJaTaka U3 KaTacTpa
HETOKPETHOCTH. 3aKOHCKa je MPETIIOCTaBKa Jia Cy CBa JIMIA YIIO3HATa ca MOoJalMMa O IpaBHMa Ha

38 a w ma je 3akymam ymosHar ca

HETMIOKPETHOCTHMA KOjH Cy YIHUCAHHM y KaracTap HEMOKPETHOCTH,
YUIBCHUIIOM Jla je MpeaMeTHa maprena y cycBojurd. Crora, 3akymam He OM MOTao Jia MOTpaxyje
HaKHA/y INTETE KOjy je TPETPIeo 3aKJbydermheM HHIITABOI YroBOpa O] CYBJIACHHKA KOjU j€ Kao

3aKynoJaBall pacrojiarao napucjiom 0e3 carIaCHOCTH OCTaINX CYBJIAaCHHKA.

[Topen Tora, cBakM O] OCTAINX CYBJIACHHKA KOjH HHUJE 1a0 CArJIaCHOCT 3a 3aKJbyUeHhE YroBOpa o
3aKyIly, ©IMa TIPaBo Ja y CBAKOM TPEHYTKY 3axTeBa O]l 3aKyIllla Mpenajy mnapueie y ApkaBuHy. Yak u
aKo Cy CBU CYBJIACHHIIM JJAJIM CarIaCHOCT 32 3aKJbyUeHhEe yroBOpa, Ta CarlIaCHOCT MOpa Jia MOCTOjH CBE
BpeMe Tpajama 3aKymHor oHoca. CyBIIaCHHK KOjHU C€ HHJe cariacuo ca 3aKylloM MMa MpaBo J1a TPaKH
TapIiesry oj 3aKyIia y UCKJbYUHBY JP>KaBUHY, HaKO HHjE UCKJbYYHBH BIacHUK. OBO CTOTA IITO HETOBO
MpaBoO Ja 3axTeBa MNpeAajy CTBapH y AP)KaBHHY TNPOM3IIA3H W3 HHErOBOT CYBJIACHHYKOT yiela Ha

napieny, 0K 3aKyIall y OJHOCY Ha Bhera HeMa HUKaKaB [IPaBHU OCHOB 32 JPyKaBUHY.

CBe Hampen HaBEICHO BaXH Y CIydajy ako Cy YIENU CYBJIACHUKA WJICATHO OIPEIEIHCHU.
CyBimacHWYKa 3ajefHUIA TIPECTaje a MOCTOju Ae000M mapiiesie. YKOJIHMKO CYBIACHHUIM MelycoOHO
ypene HauuH Kopulhema mapiienie Tako Ja CBaKO O BbHX yIpaBiba oJpe)eHUM peallHuM JICIIOM HUCTE,
CBAaKO OJ1 BbUX IOCTaje JpsKaiall TayHo onpeheHor aena mapuesie. Takea mojena mMely cyBlacHHIIIMA
he mpow3BOaUTH MpaBHO JEjCTBO 0e3 003upa Ha TO INTO, NpeMa CTaky Yy JaBHUM KHBHTaMma,
CyBJIaCHMYKa 3aje[lHWIAa JOII YBEK IIOCTOJU, OJHOCHO IITO HHUJEe U3BPIICH yIHC pa3Bprayha

CYBJIIaCHHYKE 38j6I[HI/ILI6.347

Taz[a, CBAKHM OI CYyBJIACHHKA, HAKO CYBJIACHHUYKaA 3ajez[HI/1ua HI/Ije
pa3Bpruyra, mMa 1paBo na I/I3,I[aje Yy 3aKyIl ACO Imapueie KOjI/IM YiipaBJba, 0e3 TpaxXCmha CarllaCHOCTHU

OCTaJIUX CYBJIACHHUKA. HpI/I TOMEC, HI/Ije HCOIIXOAHO Ja je HU3BPHICHO KaTaCTapCKO ICIIabC

38 O maveny jaBHOCTH MoJaTaKa YNHMCAHHWX Yy KaTacTap HEMOKPETHOCTH B. y Panenka Ilgerwh, ,,Caspemena eudenyuja
nenokpemuocmu‘‘, 113-117.
347 Ycro, 113.
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HemokpeTHocTH, Beh je J0BOJBHO 1a je M3BpIIeHa (hakTHUKa 1e00a CyBIAaCHHUKE HEmOKpeTHoCTH.3*®

CyBilacHHIIM MOTY M Ja KaTacTapcKu MOJeJie MapLely, Tako 1a Off HhE HAcTaHe BUILE MOCEOHHX
naprena. OBo je mMoryhe ako CBaku Of pealHUX JAEIOBa UCIyHaBa YCIOBE 3a MOCEOHY mapueny y
norieay obnuka U MOBPIIMHE, Y CKIATy ca IMpaBHJINMA O Mapuetalyju. 3a U3aBambe y 3aKyll PEanHo
OTIPEEIJLEHOT JIeNIa Mapliesne, Kao U HoBo(OopMHUpaHe MapIiesie Koja OAroBapa BEJIMYMHH PEAJIHOT Jea,
YKOJIMKO je M3BpIICHA Naplienanyja, Huje MOTpeOHa CariacHOCT BIIACHHKA JPYTUX PEaTHHX JIEJI0Ba,
OJJTHOCHO JIPYTMX HOBO(OPMHUpAHUX Mapuena. Y TOM ClIydajy, CBaku O] OMBIIUX CyBIaCHHKA YIpaBJba
CBOJUM pPEaJIHUM JIeJIOM Mapliesie WK CBOJOM OCEOHOM MapliejioM Ha HAuMH Ha KOJU MY TO OJIroBapa,
HE3aBHCHO O] OCTAIMX CYBJIACHMKA, IITO 3HAYM Ja MOXK€ CaMOCTAJIHO Jia Mpeay3uMa M MOCIIOBE

BaHPEIHOT YIIPaBJbamka, Mehy Koje craia U 3aKJbyuerhe yroBopa o 3aKyiy. >4

VY cnyyajy muBHIIHE e00€ KaTacTapcke mapliielie Koja je MpeaMeT yroBopa O 3aKyIly, OJTHOCHO
MpoJiaje mapiesnie Koja je ouna y cycBojuHu Tpehem iy u aeobe nobujeHe KynompoajHe mnene mehy
CYBIIACHUIIMMA, JIOJa3W JI0 TPOMEHE 3aKyNmoJaBila, ¢ OO3MpPOM Ha TO Ja HAa MECTO JOTaJalImbUX
CYBJIaCHMKa Kao 3aKylojaBalia CTylla HOBHM BIIACHHK mapuene. Ha muxoB MeljycoOHM omHOC ce
npuMemYyjy oapende o otyhemy 3akymibere crBapu u3z 300. Crora, najba mpaBHa CynOMHA yroBopa o
3aKyIlly 3aBUCH, IPE CBera, OJl YMICHHIIE Ja JIM je Taplesia y TPEHYTKY 3akjbydermha YroBopa o
Kynonpojaju Oujia mpemaTa 3aKkylily WIH HHje. YKOJHMKO j€ 3aKymall y TPeHYTKY ITMBHIIHE Jeo0e
napiene Beh OMO y BEHOM IMOCEIy, YTOBOp O 3aKylly OCTaje Ha CHa3M JI0 MCTeKa pOKa Ha KOjU je
3aKJby4eH. AKO 3aKyIlily y BpeMe pa3Bpruyha CyBIacHUYKE 3aje[HUIIC MPOJajoM IapIielic UCTa HUje
Ouia mpenmara y moceji, yroBop O 3aKyny 00aBe3yje HOBOT BIIaCHUKA IapIielic aKo je Y TPEHYTKY
3aKJby4eHa YroBOpa O KyIOTPO/Iaju 3Ha0 3a MOCTOjabe YrOBOpa O 3aKyIly. YKOJIHMKO 3a Hhera HHje 3Hao,
HUje Qy)KaH Jia Tpeja napueiny y JpXKaBUHY 3aKyIiily, a 3aKylalil MOXE Jla 3aXTeBa HaKHAJy IITETE O]
CYBJIACHHKA Ca KOjUMa je 3aK/by4yHO YroBop O 3akymy. [Ipu TOMe, U HOBU BJIACHHK HEMOKPETHOCTH

oZiroBapa 3a obaBe3e OMBIIUX CYBJIaCHUKaA M3 YIrOBOpa O 3aKyIly IIpeMa 3aKyIliny Kao COJIUAapHU jeMau.

348 Ycro, 116.
3490 paunnuma meobe cysnacHuuke cTBapu B. y O6pen Crankosuh, Muoxpar Opmuh, ,,Cmeapro npaeo®, Beorpaz 1999,
159-161 u P. KoBauesuh Kymrpumosuh, M. Jla3uh, Has. neno, 154-156.
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13. 6. 2. HOCHOLU IMTPABA 3AJEJHUYKE CBOJUHE KAO 3AKYIIOJABIIN

[IpemmeT yroBopa o0 3akymy MOXe OWTHM W KaTacTapcka mapiieiia Ha KO0joj je yCIOCTaBJbeHa
3ajeqHuuka cBojuHa. Ilpema [IparoseyOy JlazapeBuhy, ,,3ajemHUYKAa CBOjUHA MOCTOjU Kaja BUIIIC JIUIA
3ajeJHUYKHM YYECTBY]Y Yy MpaBy CBOJHHE HA KWCTO] CTBapH, TaKO Jia CTBAp IMPHIIANa CBHUMA 3ajeIHO, C
003MpOM Ha TO Ja CBM HMMajy ylela y TOM IpaBy CBOjuHE, MelyTUM, BEIHUYMHA yrena HHjeJHOT
3ajenHnuapa Huje oxpeheHa, mana je oxpenmBa“.>®® Vikommko ce yneo oapeny, Taja 3ajeJHHYAPHU
MOCTAajy CYBJIACHUIIM. 3ajeTHUYKA CBOJUHA MOCTOJU y 3aKOHOM OJIpeheHHM cllydajeBUMa U HE MOTY je
YrOBOPHHUIIM YCIIOCTaBUTH TpaBHUM TMocjoM. Hamie mpaBo mo3Haje BUIE CiydajeBa 3ajeIHUYKE
cBojuHe. Pasnukyje ce 3ajelHMYKa CBOJUHA CYINPYXKHUKA, BAHOpAUHUX MapTHEpa, WIaHOBA MOPOAUYHE
3ajeIHUIIe, Ka0 W 3ajeJHUYKa CBOJUHA caHacienanuka. CBa HaBeleHa JHUIla MOTY OUTH HOCHOLIM TpaBa
3ajeIHUYKE CBOJUHE Ha KaTacTapCKOj MapIeN Koja je MpeaMET 3aKyma. Y MPakCcH je Haj3HaYajHUJu U
Hajuenrthu OONHMK 3ajeTHUYKE CBOJUHE 3ajelHMYKAa CBOjJUHA CYNpyxHUKa. lIpecymHa opapemHuia
MPUJIMKOM oJipehBama Ja M je HeKa CTBAp Yy 3ajeAHUYKO] CBOJUHU CYNPYKHHUKA jeCTe TO Ja JIH je
CTEUCHA PaJioM y TOKY Tpajara OpadHe 3aje/IHHIIC, a HE YMEHCHUIIA J1a JIU C€ y JABHOM PETUCTPY BOIU

%1 ako ce 0 TaKBOj CTBAPU BOJM jaBHA eBHJIeHNM]a. [Tope] HaBeICHNX,

Kao CTBap 3ajeTHUYKO] CBOJUHH,
MOCTOje W APYrd OOJMWIIM 3ajeTHUYKE CBOJHHE, Kao IITO je 3ajeJHMYKAa CBOJUHA BJIACHWKA IMOCEOHUX
JICJIOBa HA 3ajeIHUYKHUM JIeJIOBUMA 3rpajie, ajld HaM Taj OONHK 3ajellHUYKe CBOJUHE HHUje O] 3Hauaja y

OBOM pany.

Hocuouu mnpaBa 3ajenHuyke CBOjUHE Ha Trpal)eBUHCKOM 3EMJBHILITY pPAClONaxy HHHUME
3ajeHUYKH W CIIOpa3yMHO, OCHM ako He YroBope Ja he jemaH o HUX pacloyiaraTd y UMe CBHX
3ajequuyapa. Ilpu Tome, CympyXHHUIIM MOTY U YCMEHO Jia Ce€ CIopa3yMmejy O HauHhHY pacrojiarama
3ajeJHUYKOM CBOJUHOM Ha Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBUIITY, HHUje MOTPEOHO 3aKJbydeHmhe CHopasyma y
nucaHoM oOnuky. Mehytum, ¢ 003upoM Aa 3aKkibydem€ yroBopa O 3aKkyly Craja y IMOCJIOBE KOoju

npeia3e OKBUP PEAOBHOI YyIIpaBJbalba CTBApU, Oa ou jez[aH HMajial IIpaBa SajCI[HI/I‘IKC CBOjI/IHe

350 11. Jasapesuh, Has. neno, 211.

%1 O paBemeHOM OONHUKY 3ajeHHMYKE CBOJUHE M PACIIONATAHbY 3ajeJHMYKOM CTBAPH Ofl CTPAHE jEJHOT CYHPYXKHUKA 03
CarIacHOCTH JIPYTOT CyHpyXHHKa B. y Pagenka L{setnh, ,,3ajeqHudKa cCBOjIHA CYTIPY)KHIKA H CABECHO CTHIAHE TTOY31aEkheM
y Karacrap HEIMOKpPEeTHOCTH , 36opnuk padosa Ilpasnoz (paxyimema y Hosom Cady, 3/2016, 829.
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3aKJbYYHO YTOBOP O 3aKyIly MapIielie y 3ajeIHNIKOj CBOJUHM, MOTpeOHa My je moceOHa myHOMOoh Ipyror
3ajelHMYApa, WM OCTANIMX 3ajeHHYApa, aKo MX uMa Bume.>> Y ciydajy 1a 3aK/byur YTOBOP O 3aKyIly
0e3 caracHOCTH JPYror, OJAHOCHO OCTAJIMX 3ajeJlHMYapa, TakaB yroBop OuM OHO HUILNTAaB, a TAaKBO
NPaBHO pacrojiarame OM MPOM3BOIUIIO MCTE MPABHE MOCIEAUIIC Ka0 U Y ClIydajy pachojiarama jeIHOT
CYBJIaCHHKA TapIEIOM y CYCBOJHHHU O€3 CarlaCHOCTH OCTAJMX CyBJIACHHMKA. Tako 3aKjbydeH YroBOp O
3aKyny OW OMO HUINTAaB jep je MPOTHUBAH HMIICPATUBHO)] 3aKOHCKO] OAPENOM Koja MpPOIHCyje aa
3ajeIHMYKOM MMOBMHOM CYNPYKHHUIM YHPaBjbajy M PACIoONakKy 3ajeJHHYKH U CHOpasyMHO.>>® VY
MOTJIEy CaMOT YTOBOpa O 3aKyIy, IocTojayia Ou obasesa nopahaja y mpehamime crame 3a ciydaj ga je
JIOTIJIO /IO M3BpIIEHa MpecTallyja U3 HUIITABOT MPaBHOT Tocia, Oyayhu aa He MOCTOJU OCHOB TaKBOT

AaBamka, OJHOCHO YNIHCHA, Ka0 U IIPpaBO CABECHC CTPAaHC HAa HAKHAAy IITCTC.

13. 6. 3. JIMULA Y CBOJCTBY 3AKYIIOJABAILIA KOJA HUCY BJIACHULIN
3EMJbUIITA

[Topen HOocunana mpaBa CBOjUHE, 3aKyIO/IaBall MOXKe Jla Oy/e M JIMIle KOje MMa HEKO MpaBo Ha
3eMJBHIITY YK€ TI0 0OMMY O] TIpaBa CBOJUHE, KOje y ceOH caapku oBjiamheme apkama U ynorpede
CTBapH. 3aKymojaBal] He MOpa HY)KHO OWTH BJIaCHUK CTBapH, ajld MOpa MMaTH MPaBO Ha YIOTpeOy
CTBapH IO HEKOM IPABHOM OCHOBY J]a OM MOTa0o yroBOPOM O 3aKyITy OBO IPABO YCTYIHTH 3aKyIIly, Ha

onpeheno mmm HeonpeleHo BpeMe, y3 00aBe3y miahama 3aKylTHHHE Ka0 HaKHAJE 3a ynoTpeoy. 34

VY cBOjCTBY 3aKymnojaBiia Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTAa MOXXKE OUTH U IUIOJIOYKHBAJIAll KOHKPETHE
napuene. [IpaBa miuogoyxuBaona cy: mpaBo Ha JAp)KaBUHY, IPaBO Ha ynoTpely, MpaBo Ha yOUpame
IJI0/I0Ba, MPABO pacrojaramba M IpaBo Ha HHBEHTap MOCIy:KHOT 100pa.>*® Jlakie, 3aKynoaaBal MOxe

outu u mnonoyxuBanain. Kana je 3akynonasal IiofoyKuBajall, 3aKyrnal Mo>kKe OMTH YaKk U BIACHHUK

352451, 91 cr. 3 300 nponucyje Aa I0CA0 KOjU He [0NIa3U y PEJOBHO I0CI0BAkE MyHOMONHUK MOMKE HPEIy3€TH CaMO aKo je
nocebHo oBnamtheH 3a npeay3uMarse TOT T0Cla, OJHOCHO BPCTe MOCoBa Mel)y Koje oH craja.

33451, 174 cr. 1 Tlopoau4HOr 3aKoHa.

354 B, npecyny IlpuspenHor amerammonor cyna Ibk. 6771/16 ox 9. 5. 2018. rogure, Cyncka mpakca MPUBPETHAX CYIOBa —
Bunren, 6p. 1/2019.

355 P, Kopauesuh Kymrpumosuh, M. Jlasuh, Has. aeno, 191
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napuene, Koju Ha Taj HauMH MOKe MpuOaBUTH 3a cebe mpaBo ymorpede HMCTe, a Koje MHadYe HMa
IUIOAOYKHBAJIAI] CBE JOK HETOBO IMPABO IMOCTOjU. YTOBOP O 3aKylmy y KOjeM j€ 3aKyIoJaBall
TUIOAO0YKHBAJIAI] MOKEe OWTH 3aKJbydeH HajayKe Ha IMEPHUOJ| JOK MOCTOjJU MPABO IUIOJOYKHBama. Y
Clly4ajy Ja BIACHHUK Maplelie y3Me HCTY y 3aKyll, ca MPEeCTaHKOM IpaBa IUIOJ0YKHBamka JA0ILI0 O JI0
KoH(]Y3HUje, Tj. 10 CjeIUbEHa MOJIoKaja 00e YrOBOpPHE CTpaHe y jelHOj JTUYHOCTH, Oynyhu na mpaso
IUIOJIOY’KMBAOIa HA YIOTpeOy CTBapu ca MPEeCTAHKOM IUIOJYXKHMBama IMpejia3d Ha BIACHUKA CTBApH,

koju Beh mma mpaBo yrmoTtpebe Mo 0CHOBY YyrOBOpa O 3aKyITy.

VY cBojcTBY 3aKymnojiaBlia ce MOXke HahM M 3aKymall, Kaja HacTaje nojasakyn. Melhyrum, To Baxu
caMo aKo je MpeaMeT 3aKyna rpal)eBUHCKO 3eMJBMIITE Y IPUBATHO] U 33JPY’KHO] CBOJUHHU, C 003UpPOM
Ha TO Ja je 3aKOHOM O jJaBHOj CBOJUHHU IPOIKCAHO Jla C€ CTBapu y JaBHO] CBOJUHU HE MOTY J1aBaTH y
nom3axyn.>®® HaBesieHn 3aK0H M3PHYHTO TPOMHCYje U Ja OM Tako 3aKJ/by4eH yrOBOp OMO HUINTAB, Maja
HeMa 1oTpede 3a THM, ¢ 003MpPOM Ha TO Ja OM OMO MPOTHMBAH MUMIIEPATHBHO) 3aKOHCKO] OApENIOH U Kao

TakaB HUMTAaB y cMUcty wi. 103 ¢t. 1 300 u 6e3 moceOHOT MPONUCHBaRKba MOCIIEINIIe HUIIITABOCTH.

VYKOJNMKO HHUje Jpyradrje YyrOBOPEHO, 3aKyllall MOXKe 3aKyIJbeHY CTBAap JaTH y 3aKyl JPyrome
(moa3aKkyI) WM My je 10 HEKOM JPYyroM OCHOBY IpeAaTh Ha ymoTpely, ali caMO aKo Ce€ THME He
HAHOCH IITETa 3aKymoaasiy.>>’ W3 HaBeneHe ojpende Mpous3Ia3y ja, Mo MpaBuily, 3a JaBambe Taprerne
rpa)eBUHCKOT 3eMJBMINTA y TOJ3aKyll HHje MOTpeOHa CarmacHOCT 3aKyloJaBlla, OCHM aKo HHje
npyraduje yropopeHo. Ilpu ToMe, u kKaja je yroBOpEHO Jia je HEOIXOIHO Jia 3aKyIoJIaBail Ja J03BOIY,
OJTHOCHO CanIacHOCT 3a HM3[aBame y TMOA3aKyl, OH MOXKE OJOWTH Ja je Ja caMO W3 OIpaBIaHUX
pasnora.®®® Ykomuko je cammacHOCT OuiIa MOTpeOHa, a 3aKymal| je M374a0 Tapueidy y Moa3aKyn 0e3
CarJIaCHOCTH 3aKyIOJaBlla, TajJa ce He paju O CTUIamy 0e3 OoCHOBa, Beh 0 moBpemu yroBopHE U
3aKOHCKe 00aBe3e Kopullhema CTBapy Ha YTOBOPCHH HA4YMH. Y TOM CIIy4ajy, 3aKyIloJaBall uMa MpaBo
Jla OTKaXke yroBop 0e3 0CTaBJbaka OTKA3HOT POKA, a MO OMIITHM IPAaBUIIMMA MOXKE 3aXTE€BaTH HAKHATY

mTcCTC aKO je HUCTY NPETPHICO WTETHOM paabOM 3a1<ynua.359

356 Y1 34 cr. 3 3aKoHa 0 jaBHOj CBOJUHH.

357 4y, 586 ct. 1 300.

358 Yy, 587 300.

359 Pememe Bumter Tprosunckor cyna Ilx. 2696/09 on 17. 9. 2009. ronuse.
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13. 6. 4. HOCHOLU ITPABA KOPUIIREIbA U KOPUCHHULIN CTBAPU Y JABHOJ
CBOJUHU KAO 3AKYIIOJABIIA

OcuM TuTynapa jaBHE CBOjUHE (penmyONuKe, ayTOHOMHE MOKpAjUHE W jEAWHUIIEC JIOKAJHE
camoyrtpase), 3aKOH O jJaBHO] CBOJUHHU Pa3jIMKYyje jOII JBE KaTeropuje cyojexara koju uMmajy oapehena
opnamhema y TOIIEAy CTBAPH Y jaBHOj CBOJHHH, yKa OJl TpaBa jaBHE CBojuHe. Tu cyOjektu cy
HOCHOIM IpaBa KopHumhema ¥ KOPUCHHUIIM CTBApH Y jaBHO) cBojuHHM. Hocmomy mpasa kopumhema cy,
npeMa wi. 18 HaBemeHOr 3aKoHa, TPAJCKE OMINTHHE, MECHE 3ajelHUIe W APYrH OONHIM JIOKaHEe
caMoyIpaBe, YCTaHOBE, JaBHE arcHIMje W JIpyre opraHuzaiuje 4uju je ocHuBau PemyOnuka CpoOuja,
ayTOHOMHA TOKpajuHa WM jJeMHMIIA JIOKAJTHE caMoyIlpaBe, Koje HeMajy CTaTyc JIp>KaBHOT OpraHa u
opraHu3aifje, OpraHa ayTOHOMHE IIOKpajuHe, OpraHa JeIUHHIE JIOKaJHE CaMOYIpaBe, JaBHOT
npexy3eha wim apymTBa KanmuTana. Y KOPUCHUKE CTBApW HaBEIEHH 3aKOH yOpaja Jp)KaBHE opraHe u
opraHu3alffje, opraie u opraHu3aije ayToHOMHE MOKpajuHe W JeIUHUIIC JIOKAJIHEe CaMOYTIpaBe, jaBHa
npenyseha, IpylmiTBa KamuTala udju je ocHuBau PemyOnmuka CpOuja, ayTOHOMHa TOKpajuHa WU

JEeIMHMIIA JIOKAJTHE caMOyIpaBe U HUXOBA 3aBHCHA JPYIITBA.

Opnamrhema kKoja MMajy KOPUCHHUIIA CTBAapH y jaBHO] CBOJHUHH Cy Y 3aKOHY ojapeheHa Ha yxu
Ha4MH O]l OBJamhema HOCWiala npaBa Kopuiihemwa. J[pkaBHM OopraHu W OpraHu3aluje, OpraHd U
opraHu3aifje ayTOHOMHE IOKpajuHE W JeIMHHMIIC JIOKAJIIHE caMOylpaBe MMajy camo oBjiamheme a
KOPHCTE HETIOKPETHE M MOKPETHE CTBAPH Yy JaBHO] CBOJUHM KOj€ Cy HaMEH-CHE M3BpIIaBalby HHUXOBUX
HaJUIeKHOCTH. M3y3eTHO, uMajy 1 oBjamheme Aa HEMOKPETHOCTH Y jaBHO] CBOJUHU KOj€ HEIOCPEIHO
HE CITy)Ke HM3BpIIaBamby MOCIOBA U3 HUXOBE HAIGKHOCTH M3/1ajy Y 3aKyl M ocTBapyjy npuxoze.>® C
Jpyre cTpaHe, HOCHOIIM MpaBa Kopulihema UMajy MpaBo Ja CTBApH Y jaBHO] CBOJUHU AP)KE U KOPHCTE Y
CKJIaJly ca MPHUPOJOM U HAMEHOM TUX CTBApH, Jia MX Jajy y 3aKyIl U Jla ’bUMa yIpaBJbajy y CKIamy ca
MM ¥ ApyruM 3akoHoM.>®! Jlaxne, u Hocuonu mpaBa Kopumhema M KOPUCHHIM CTBAPU y jABHO]
CBOJUHH, TIOPE]] TUTY/Iapa jJaBHE CBOJHHE KAaO MPABHUX JIMIA, MMajy MPABO Ja M3/1ajy Y 3aKyll CTBapu y
JaBHO] CBOJUHHM Koje Kopucte, Mel)y kojuma u rpaleBuncko 3emsbuiite. Melytum, oBzie Tpeba umaru y

Buay u onpeady uin. 86 3IIM koja mpeauba na camo BiracHUK rpal)eBUHCKOT 3€MJBMIITA Y JaBHO]

360 B, yy1. 20 cr. 1 u 2 3aK0Ha O jABHO] CBOjJUHM.
361 B, 1. 22 HaBeJACHOT 3aKOHA.
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CBOJUHHM HCTO MOXE HW3[aBaTH y 3aKyll, a HE M JPYyrH NMOMeHyTH cyOjektu. Wmak, kako je oOum
oBiamihema HOCHWIIAIA MpaBa jaBHE CBOJUHE, HOCHJIAIA IpaBa KOpUIIhema U KOPHCHHKA Y jaBHO]
CBOjUHHM MOApPOOHO ypeheH 3akOHOM O jaBHO] CBOJUHH Kao CHELUMjAIHUM 3aKOHOM 3a Ty OOJacT,
IBErOBUM OjIpetdaMa CBakako Tpeba JaTu MPEemIHOCT MPHUIMKOM ojpehuBama Kpyra cy0jekara Koju ce
MOTY jaBUTH Yy YJIO3HM 3aKyloJaBlla I'pal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA y jaBHO] cBojuHH. Kama Ha jenHoj
napIiesu, mopes Mpapa jaBHE CBOJUHE, MOCTOJU U YIIMCAHO MPaBo KopHihema, UCTy MOXKE U3/aBaTh y

3aKyIl OHaj Cy0jeKaT KOju YIpaBJba TOM IapIeioM U KOjU MMa HETMOCPEIHY JIP’KaBUHY Ha HO0).

Pa3nukyjy ce ycioBu moj KojuMa HOCHOLM IpaBa Kopullhewa U KOPUCHUIIM CTBAPU Y JaBHO)]
CBOJUHM MCTe MOTY M3daBaTé y 3akym.’®? O naBamy y 3aKkym M O OTKazy yroBopa O 3aKylly
HEMOKPETHOCTH, Mel)y KojuMa U rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIINTA, KajJa je 3aKynojaBall HOCHJAl] IpaBa
kopuithewa, oJUTydyje HaJUIeKHU OpraH HOCHOLa IpaBa Kopulihema, MO MPETXOJHO MpUOaBIHEHO]
caracHOCTH JlMpeKImje, OJJHOCHO HaJJIS)KHOT OpraHa ayTOHOMHE TOKpajuHe WM jeIMUHHIIE JIOKATHE
caMoyIipaBe, ako Cy y NMUTalky HEMOKPETHOCTU Yy CBOJUHHM THUX TEPUTOpPHUjAIHUX jeauHuna. [lpuxonn
OCTBapeHU O/ M3JaBama y 3aKyll Cy MPUXOAHM HOCHOIIA MpaBa kopuinhewa. C npyre cTpaHe, Kaua cy y
MATakhy KOPUCHUIIM CTBAPH y JaBHO] CBOJUHU, HHXOBU (PYHKIIMOHEPU HE MOTY J1a JOHOCE OJJIYKE O
JlaBamy y 3aKyl rpal)eBUHCKOr 3eMJBMIITA U JIPYTUX HEMOKPETHOCTH, Beh o Tome omnyudyje Bnana,
OJHOCHO HAJUIEKHM OpraH ayTOHOMHE IIOKpajuHe WM jeJUHMLE JIOKaJHe camoynpase. Jlakie,
OTpaHWYEHa Y MOMIEAY pacioiaramba HEMOKPETHOCTIMA Y JaBHO] CBOJUHU (TIpeMa U3PUUIUTO] OJIpeIOn
3aKOHA Yy paclolarame Cliaja U U3/aBame y 3aKyll) KOPUCHUKA CTBApH Y JaBHO] CBOJUHHU cy Beha Hero
KaJla cy y NUTamby HOCHOLM IIpaBa Kopuilhema jep OAJIYyKy O pacrojiaramkby yBEeK JOHOCH HAIJICKHU

OpraH TUTYJIapa jaBHE CBOJUHE.

IIpumeTHO je u fa ce pasnukyje ynora Jlupekuuje y 3aBUCHOCTH O] Tora Aa Jiu ce rpal)eBUHCKO
3eMJBUIIITE M3/1aje y 3aKyIl 0]l CTpaHe HOCHOLla IpaBa CBOjUHE WJIM HOCHoOLa IpaBa Kopuuthewa. Kana

ce Kao 3aKymojaBall M0jaBJbyje HOCHWIIAIl MpaBa jaBHE CBOjUHE, Tajaa Jlupekiuja, OMHOCHO HAIJICHKHU

362 Paznuka y oBnamhermHMa KOPMCHUKA CTBAPH Y jABHO] CBOjMHYM U HOCWIALIA paBa Kopullhema je moapoOHo objalumeHa
y Anekcannapa Josanosuh, ,,CTpydHn KomeHTap — byriercku mHCTpYKTOp: KOpucHHMITM cTBapH y jaBHOj CBOjJHHU W HOCHOITH
npasa kopumherma — Pasnuke y momieny mpasa u obasesa“, Byuemcku uncmpykmop, 193/2018, Tlpasua Gasa ,,Paragraf
lex*.
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Opra ayrOHOMHE MOKpajuHe, OMIITHHE WM I'paja CIPOBOJM MOCTYIAaK M300pa juma ca kojuMm he ce
3aKJbYYUTH YTOBOP O 3aKYIy U 3aKJbydyje YTOBOp. AKO je 3aKyIoJaBall HOCHJIAI] paBa Kopuirhema Ha
rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY Y jaBHOj CBOJUHH, Taja Jlupekiuja, OJHOCHO HAIJIC)KHU IMMOKPAJUHCKH OpraH

WA OpPraH jeUHHIIE JIOKATHE CaMOyIpaBe Jjaje caMo MPETXOIHY CarfIaCHOCT 3a U3/1aBambe 3€MJBHUINTA Y

3aKYIL.

['paleBuHCKO 3eMJBHUINITE y jABHOj CBOJUHU MOYKE OMTH YIIOXKEHO y KaluTall jaBHOT mpeny3eha u
JpYIITBA KalMTajlla OCHOBAHOT O] CTpaHE HOCHOIlA jaBHE CBOJUHE, y CKIIaay ca oapenbama ui. 44
3akoHa O jaBHO] CBOJUHHU. Y TOM Cllyuajy, BIACHHUK MapIiesie Mocraje To jaBHO mpemysehe, oaHOCHO
JPYIITBO KamMTajda ¥ OHO MOXKE Jia je W3/aje Yy 3aKyll, aJld Y3 CarflaCHOCT CBOT OCHMBa4a. 3aKOHOM je
M3PUYUTO TIPOMHMCAHO J1a C€ 3EMJBHMINTE y OBOM Cllyyajy M3/1aje y AYTOpPOYHH 3aKyl, Maja HHUje
onpeheHo mTa ce MoJ TUM IOJMOM IOJApa3yMeBa, OJHOCHO Ha KOjU pOK Tpeba ma Oyne 3akibydeH

YroBOP O 3aKyIly Jia OM ce CMaTpao JyropoOYHHM.

C npyre crpane, 3aKymnail rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y JABHO] CBOJUHH MOKE OUTH CBAKO TIPABHO
U QU3NYKO JIMIIE KOjeé MMa TOCJIOBHY CIIOCOOHOCT 3a 3aKJbydeHh€ TAaKBOT yroBopa. Mmak, y Hekum
cnenupUIHUM CUTyalldjaMa 3aKOHOM je ojapelheH Kpyr cyOjekara KOoju Mory OuTh 3akymnid. TakaB je
citydaj ca 3aKOHOM O TIpeTBapamy IpaBa Kopuilhema y IpaBo CBOjUHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY Y3
HakHaay. OBaj 3aKOH caapXu ojApenade O AYrOpOYHOM 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA Y jaBHO]
CBOJUHHM, a 3aKyMNIM MOJ YCJIOBMMa ojpeheHHM THUM 3aKOHOM MOTYy OMTH caMO HOCHOLM IpaBa

xopumihiema rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA KOjH Cy TaKCaTHBHO HabpojaHu y ui. 2 Tor 3akoHa.’®® Takohe, y

363 TIpema un. 2 3akoHa o IIpeTBapamy NpaBa Kopulihiema y HpaBo CBOjUHE HA Ipal)eBHHCKOM 3eMJBMINTY Y3 HAKHALY,
HOCHOIIM TIpaBa Kopuinhema Ha mirpalleHOM m HemsrpaljeHoM rpal)eBHHCKOM 3€MJBHINTY, HA KOME j€ Kao THTYIap IpaBa
cBojuHe yrmucaHa Pemybnmka CpOuja, ayroHOMHA MTOKpajiHa WU jeIWHUIIA JIOKaJHe camoylpase cy: 1) imma koja cy ouia
WIN jecy MpHUBpENHA IPYIITBA KOja Cy MPHUBAaTH30BaHA HA OCHOBY 3aKOHAa KOjUM ce ypelyje mpuBaTu3aiija, CTe4ajHH H
M3BPIITHU TOCTYIAK, K0 ¥ FBUXOBU IPABHU CIEAOCHHUIIM y CTATyCHOM CMICHTY; 2) JIUIa — HOCHOIMM TpaBa KopHUIIhema Ha
Hemsrpal)leHOM Trpal)eBHHCKOM 3€MJBHINTY Y IOpPXKaBHOj CBOjUHHM KOje j€ CTEUEHO paaul M3TPaile Yy CKIaAy ca paHHje
BaxehuM 3akoHHMMa Kojuma je O6mno ypeheno rpahesmucko 3emspumre 10 13. 5. 2003. roguHe Wi Ha OCHOBY OIJIyKe
HAJJISKHOT oprana; 3) JIMIa 4ujd je moiokaj oapeleH 3akoHoM KojuM ce ypel)yje CcropT, Kao u yapyxkema; 4) ApymTBeHa
mpexyseha, Hocrony TpaBa KopHumIhema Ha Tpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY; S5) JIHIIA HAa KOja ce MpHUMEBmYjy ompende mpormmca
Penyommke CpbOuje n OmnarepamHux MehyHapomHmx yroBopa kojuma ce ypelyje cmpoBoheme Anekca I' Cnopasyma o
mutamuMa cykrecuje (,,Ciyxxbenn auct CPJ — Mehyraponau yrosopu®, 6poj 6/02).
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cilyyajy Kajma ce rpal)eBUHCKO 3EMJBMINTE Jaje 33K aad WCHOpaBJbaka T'PAHULA CYCEIHUX
yqajy

KaTaCTapCKUX Mmapueiia, 3aKymnal MOKE OMTHU caMO BJIACHUK CYCCOHC KaTaCTapCKE Mapugeiic.
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14. HPEAMET YT'OBOPA O 3AKYIIY I'PABEBUHCKOI
SEMJ/BUIITA

[IpemmeT yroopa cy oapelheHe mpecramnuje YTOBOPHHUX CTpaHa, Tj. YTOBOpHE 00aBe3e Koje je
cacToje y JaBamy, UHbeHbY, HEUHIbebY WIH TPIUbewY.“o* JIpyrum peunma, kako Joxed Canma HaBou,
LIIPEIMET YroBOpa je H3BECHO akTHBHO (o0aBe3a uYHWICHA, JaBamka) WM NacuBHO (oOaBe3a
NpONyINTaka HeKe pajre WM TIpaBa) MoHamame ayxkHuKa“.>®® Kama je peu o mpeamery yrosopa o
3aKyny Kao OWTHOM €JIEMEHTY yroBopa, MOTPEOHO j€ MPBO HAMPAaBUTH Pa3MKy u3Mely mpeamera
3aKyIia ¥ mpeaMera yropopa o 3akyny. IlpeaMer (o6jekar) 3akyna je ynHKA0A Tpeaje CTBApH 3aKyIIILy,
Ha KOJy ce o0aBe3yje 3aKyIo/iaBail, 0K je MpeAMET yroBopa O 3aKyIly OOJUTAIMOHONPABHH OJHOC KOJU
HacTaje U3 TOT YroBOpa, a KOjH Ce CacToju M3 TMpaBa M 06aBe3a 3aKymojaBna H 3akymma.>®® Jlakme, y
ciIydajy 3aKyma Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, MPEAMET 3aKyma je KOHKPETHO ojpeheHa KaracTapcka
napuena rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, JOK TPEIMET yroBopa O 3aKylly YMHE CBa y3ajaMHa IpaBa U
00aBe3e YroBOpHUX CTpaHa Koja HAacTajy MOBOJOM KopHWIThema Te MapIieie OJf CTpaHe 3aKyIia Ha
OCHOBY yroBopa o 3akymy. To cy o0aBe3a 3aKkynojaBlia Ja peaa 3aKymiy y IpKaBUHY U Ha YIIOTpeOy
onpeheHy KaracTapcky mapiieny rpal)eBHHCKOT 3eMJBbHINTA, HAa oApel)eHn BpEeMEHCKH NEepHO]] WA Ha
HeoapeheHo Bpeme M oOaBe3a 3akymia Aa Iiaha 3akynmHuny. [lopen HaBeneHHX, YrOBOpHE CTpaHe
nMajy u apyre ob6asese. To cy oOaBe3a 3akymojaBIia Jia oJp)KaBa MapIesly y HUCIPaBHOM CTamy 3a
BpeMe Tpajarba yroBopa O 3aKylly M Jia IPYXKH 3aKyIIly 3allTUTy OJ] MPaBHUX W MaTepHjaTHHX
HEJIoCTaTaka Ha CTBapH, JIOK Cy 00aBe3e 3aKyIila Jia yroTpeOsbaBa mapieiny Ha YrOBOPEHH HaYMH WU
CXOJIHO HCHOj HAMEHH, Kao no0ap nomahuH wiu g00ap MPUBPEIHUK | J1a TIO IPOTEKY BpeMEHa Ha Koje

j€ YroBOp 3aKJbyueH BpaTu Mapieny 3aKyno/IaBiLy.

[Ipenmer 3akymna moxe 6utu u Behu Opoj mapuena. [Togpazymesa ce na cBe mapiiesie kKoje YnHe
npeaMeT 3akyma Tpeda faa Oyay y CBOJUHH UCTOT JIMIIA WIIM JIa UCTO JIMIC HAa KbUMa MMa HEKO JIPYro

IIpaBO M3 KOI'a OPIIX IIPAaBO JApiKakba U KopmuheH,a 3C€MJbUIITA, TC J1da I'a MOKC U3JaTH Y 3aKYII. TakBo

%64 Y71. 46 ct. 1 300.
365 1. Canma (2007), 283.
366 5. Busnep y U. Byksbau, 5. Busuep, Has. aeno, 1830.
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NpaBO HIIP. UMa IUIOAOYKHBAAL, AJIM U 3aKymall KaJa u3jiaje 3eMipbuiTe y nmoaszakym. Takohe, moryhe
je u na mapuene Oyay y CyCBOJUHU BUIIIC JIMIIA, ajTi je OUTHO Ja CBE maplienie Koje cy MpeaMeT jeHOT
yroBopa 0 3aKyny Oyny y CyCBOJUHM HCTUX cyOjekaTta. Y NMPOTHBHOM, YKOJIMKO Ou maprene Owie y
CBOJHHHM PA3JIMYUTHX JIMIA, TIOCTOjaJi0 OM OHOJIMKO YrOoBOpa O 3aKyly KOJHMKO MMa 3aKylojaBana, ¢

003upoM Ha TO J1a OM HAcTao MocedaH OOIUralMOHH OJTHOC 3aKYyIIla ca CBAKMM O] BJIaCHHMKA Hapiiesa.

I[Ipenmer o6aBese Mopa 6utu oxpehen umu oxpenus, moryh u nomymren.®’ Jakne, y yroBopy
0 3aKymy Mopa OuWTH TauHO oapeheHa karacTapcka mapiiesia Kojy 3aKyIo/aBall npeaje y ApKaBUHY U
Ha KopuIheme 3aKymily, a OHa C€ MHAUBHUIYyaIN3yje CBOJUM KaTacTapCKUM O3HaKama, OpojeM mapiere,
OpojeM JHCTa HETMOKPETHOCTU y KOJU je yIMUCaHa W KaTaCTapCKOM OMIITHHOM Y KOjO] C€ Halla3u.
Takohe, u obGaBe3a mmahama 3aKynmHHHE MoOpa OWUTH oapeheHa y morieay HM3HOCA, a YKOJIUKO Ce
3aKynmHWHa IUiaha y BWIIe para, OJHOCHO TIEPUOAMYHO, W Yy TOINIEAY HauWHa HAa KOjU CE€ BHCHHA
3aKyImHHHE yckiaahyje ca mHmekcoM moTpomauknx rena. %8 O6asesa nuahama 3aKynmHIHE MOXe OUTH 1
onpenuBa. To he Outm ciay4aj Kaja y yroBopy HHUje Mpelnu3HO yTBpheHa HeHa BHCHHA, Beh cy caMo
HaBeIEHW TapaMeTpyd Ha OCHOBY Kojux he oHa HakHagHO OWTH ojapeheHa, OMHOCHO peJeBaHTHE
OKOJTHOCTH TIpeMa kojuMa he ona Outm onpehena y OymyhHOCTH, Kao mTo OM OWIO y clydajy ako
cTpaHe yroBope Aa he ce 3akynmHHMHA OJPEIUTH TpeMa CPEeamkO0j TPIKUITHO] BPEIHOCTH Koja Oye
Ba)XHJIa 332 MPEAMET EBUXOBOT yroBopa Ha oapeheHOM MecTy y oapeljeHOM BpEeMEHCKOM TPEHYTKY Yy
oymyhroctn.*®® Tu mapamerpn Mopajy 6HTH JOBOJBHO jaCHU jep YKOJNHMKO CE€ HA OCHOBY H-UX BHCHHA
3aKyIMHHHE He OM MoIia HaKHAJIHO OApPEAWTH, yroBop Ou Omo HumTaB. Takole, oGaBe3a miahama
3aKkynHuHe he OMTH OfpenuBa U KaJia c€ YroBOpHE cTpaHe joroBope na he Tpehe muie onpenutu meHy
BucuHy. Kajia ce mpuiimkoM 3akibydera yroBopa o 3aKyny rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y jJaBHO] CBOJUHU
CIPOBOJIM NIPUKYILJbAhE MMOHY/IA JABHUM OTJIACOM HJIM jJaABHUM HaJIMETameM, TaJa BUCHHA 3aKYITHHHE HE
MoOke OuTH onpenuBa, Oynyhu na je BUcHMHA MOHYheHe 3aKylMHMHE KPUTEPUJyM IO KOjeM ce Oupa

HAjIIOBOJHHU]JU 3aKyTall.

367 B. 4. 46 c1. 2 300.
368 B. 1. 99 ct. 16 3I1U.
39 C_ TTeposnh (1986), 672.
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Kama je ped o ycioBy Aa mpeaMer yroBopa mopa OUTH MOTYh, pa3iuKyjy ce CiIydajeBu
(dakTHUKe W MpaBHE HEMOTYhHOCTHM Ja HEKa cTBap Oyae MpeAMeT HEKOT KOHKpeTHOT yroBopa. O
¢daxTnukoj HemoryhHOCTH je Hajuenthe ped Kaza je HeKa cTBap Mporaia ycies JejcTBa BULIE CUJIe WK
HEKOT JIPYror paszjora, JOK je O MpaBHO] HEMOTYNHOCTH TpeaMeTa YroBopa ped Kajaa je HCIYHEHe
YrOBOpHE OOJUraiyje, OJHOCHO IOCTOjarhe MpEeaMeTa YroBopa y TPEHYTKY 3aKkjbydermha yroBopa
Hemoryhe U3 mpaBHUX pasnora, Tj. 3a6pameno.®’? dakruuka HeMoryhHOCT /1a KOHKpETHA Tapiena oyie
MpeIMET YroBopa O 3aKymy OW MmocTojajia, HIp. y CiIydajy Kaja Ou Ouja yHUINTEHA yCien IOIUIaBe,
KJIM3UIITA U CJI., JIOK OW MpaBHAa HEMOTYNHOCT MOCTOjaia HIIP. Y CIy4ajy YKOJUKO O periemeM cyaa

Omia opeleHa npuBpeMeHa Mepa KojoM ce 3a0pamyje U3aBame y 3aKyll KOHKPETHE TMapiiene.

[IpeMa ommTeM MpaBuiTy, IPEIMET YTOBOPA O 3aKyITy je HEMOTPOIIHA cTBap, 't ¢ 063upoM Ha To
7la je TI0 UCTEKy YroBOpa O 3aKyIly 3aKymall Ty)KaH Ja Ty UCTy CTBap BpaTH 3aKyMOJaBIly y ApP>KaBHHY,
mTo He Om Ouyo mMoryhe ykoiumko OM ce OHa CBOJOM DPEIOBHOM YIOTpeOOM ucTpommia. Moxe ce
OTIpaBJIaHO TTOCTABHTH THUTAmE Ja JH je TpaeBHHCKO 3EMJBHINTE KOje CE€ y3UMa y 3aKyll pajd
u3rpagme o0jekTa HernoTpoiiHa ctap. Hanme, [IpaBumHuKOM O OMIITAM TIpaBUIMMa 3a TapIliesialu;]y,
perynanmjy u u3rpajiiby IpoIucad je Hajpehu 103BoJpeHN MHACKC M3rpalhenocty u Hajaehu 103B0JbEHU
WHJIEKC 3ay3€TOCTH TapIiese 1Mo 30HaMa u3rpajme. Marpanmom objekra Ha rpal)eBUHCKO] maplenu ce
cMamyje cio00JHa MOBPIIMHA 3a W3TPaaky, YUME Ce Ta Mapliea Ha HeKH HadyuH ,,Tpomu™. Jla Ou
3aKyIail MOTao Jia je BpaTH 3aKyMoJaBIly 10 UCTEKY YrOBOpa O 3aKyly y CTamy Y KOJeM jy je IPUMHUO,
nmoTpebHo je na cpymu u3rpahenn o6jexar. 300r HaBEAECHUX CHEMU(UUHOCTH Y HAYMHY KOpHIIhema,
HMHBECTUTOPH C€ PETKO OJUTYUY]y J1a Y3MY Yy 3aKyIl Tpal)eBUHCKO 3€MJBUIITE Y IPUBATHO] CBOJUHU, UAKO
3aKOH HE MOCTaBJba MpenpeKe TakBoM Kopulthemwy rpaljeBuHCKoOr 3emibHINTa. Takohe, 300T YhmbeHuLe
Ja Cy 3aKylly YJIOXKWIM 3Ha4ajHa MaTepHjajiHa CpeACTBa y HU3rpajmy oOjekTa Ha 3aKylJbeHOM
3eMJBHILTY Y jaBHOj CBOJUHM M Jla YECTO HHUjE UCIUIATUBO pylleme obOjekra u Bpahame maprene y
npxaBuny 3akynogasiyy, 3IIM mpensubha moryhHOCT KOHBep3uje mpaBa 3aKyla y MpaBO CBOJUHE U
npensuha OpojHa OJCTyHama OJf ONIITUX MpaBUjia O YrOBOPY O 3aKyly, Caap)KaHUX Yy 3akoHY O

O6JII/IFaI_II/IOHI/IM OQHOCHMaA. C 063I/Ip0M Ha HaBCACHO, CMarpaMo Ja l"pal’_)eBI/IHCKO 3EMJbUIITC Y3€TO Y

370 B, J. Canma (2007), 283-284.
371 C. Tlepouh (1986), 669.
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3aKyl pajii U3rpaame 00jeKTa He TPEeACTaBha HEMOTPOIIHY CTBAap, OCUM YKOJIMKO Taj oOjekat He Oyre
Ouo cpymeH u 3emJbuiiTe BpaheHo y mpBoOHTHO cTame. C apyre crpaHe, YKOJIMKO OM 3aKymain Ha
3aKyIJbCHOM 3eMJBHINTY CaMO CKJIQJMIITHO MaTepHjal y BpEMEHCKOM MEpHoy oJipel)eHOM yroBopom o
3aKyny WJIHA Ta KOPUCTHO 3a HEKY CIIMYHY HAaMEHY KOja He MoJpa3ymMeBa U3rpaamy oOjekra, Tama ou ce
TakBa Mapiiesia MOIia cMarpaTtd HEMoTPOIIHOM CTBapu M Oe3 Behux TpOIIKOBa M I'yOMTaKa BPaTHTH

3aKyIOJIaBIly Y CTalky y KOjeM je y3eTa y 3aKyll.

Kama ce maje y 3akyn rpalleBUHCKO 3€MJBHINTE Y jaBHO] CBOJUHH, TO MOXE OWTH CaMoO
Hemsrpaheno 3emspmmre.?’? HemsrpahieHo rpal)eBHHCKO 3eMIBHINTE je 3eMJBMINTE HA KOjeM HHCY
m3rpaheHn 00jekTH, Ha KojeM cy wusrpaheHu oOjektu Oe3 rpal)eBUHCKE [03BOJIE€ W TMPUBPEMEHU
o6jextn.>’® C npyre cTpane, kana je y mutamy rpaljeBHHCKO 3eMJBUIITE y IPHBATHO] CBOJHHM, TPEMET
3aKyla MoXe OWTH M JeTUMHYHO M3rpal)eHo 3eMJBHINTE, T1a YaK W M3rpal)eHo 3eMIBHINTE, YKOIHKO Ce
HE y3WMa y 3aKyll paau u3rpajame oljekara. Kaga je y nmuramy nenuMuyHo uirpalheHo rpaheBHHCKO
3eMJBMILTE, 3aKylal Ha HEeMy MOXKe TpaauTh HOBHM oOjekaT mopen mnocrojeher, amu Tako na
HOoBom3rpaheHn ooOjexar ca moctojehum He mpenasu HajBehu 103BOJbEHU HWHIEKC H3TpaleHOCTH,

OJTHOCHO 3ay3eTocTH mapriene.’’

372 B. un. 1 cr. 2 Ypenbe o ycaoBUMa, HAYMHY M IIOCTYIIKY [OJ] KOjUMa ce Ipal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y jJABHO] CBOjUHH MOXE
OTYhHUTH MM aTH y 3aKyIl IO [IEHW Makb0j O] TPXKHUIIHE LIeHEe, OMHOCHO 3aKyIHHHE WK 0e3 HaKHaJe, Kao U YCJIOBe, HAuUH
1 MOCTYIIaK pa3MeHe HeTOKPETHOCTH.

3834y, 90 cr. 3 3.

374 Hajsehu 103BOJbEHH MHJEKC M3rPaljeHOCTH, OJHOCHO 3ay3eTOCTH maplele Ho 30Hama je oapehen wi. 36 IlpasunHuka o
OIIIITHM TIPAaBHUJIMMA 3a TapIieanyjy, peryiannjy u mrpaamwy (,,Ciryxoenn rmacauk PC* 6p. 22/15).
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15. HPABHE KAPAKTEPUCTHUKE YI'OBOPA O 3AKYIIY

VTOoBOp 0 3aKylly je KOHCEH3yalHH yroBOp, IITO 3HAYM Ja HACTaje MPOCTOM camiacHomhy
Bospa.>”® Cmarpa ce 1a je 3aK/bydeH y TPEHYTKy KaJa CTpaHe MOCTHTHY CarlaCHOCT O OMTHHM
enemMenTuMa yrosopa. To cy, Kaja je ped o 3aKymy TpaljeBHHCKOT 3eMJBHINTA, TpaljeBHHCKA mapiiena
KAo MpeIMeT 3aKyla, BHCHHA 3aKylTHHHE M POK HAa KOjH CE yroBOp 3akjbydyje. 3a caM HacTaHAK

yroBopa HHUje OWTHa YMI-CHHUIIA Jla Taplesia Koja je MpeAMeT 3akymna Oyne mpenara y JIpKaBUHY

3aKyIILYy.

YroBop 0 3aKkymy je, y MpHHIMITY, HeopMaaaH yroBop,2’® ¢ 063upoM Ha TO J1a ce 3a HEroBo
3aKJbYUCH-C HE 3aXTeBa HUKaKBa MoceOHa ¢opMa, ainu mocToje oapeheHn u3yseru, Kajaa 3akoH oapehyje
Ia Mopa OuTH 3ak/bydeH y nucaHoj gopmu. TakaB je ciayyaj ca YroBOpoM O 3aKymly rpaheBHHCKOT
3eMJbMILTA y jaBHO] cBOjUHM, 3a koju 3IIW mpomucyje o6aBe3ny nucany ¢opMy U OBepy HOTIHCA
crpaHa. To HHMje jeAMHM Ciy4a] OJCTyNama O] Hauela He(POPMATHOCTH Kajga je y HUTamby 3aKyll
HENOKPETHOCTH y HallleM TpaBy, Oymyhy 1a je u 3akoH 0 3aKylly MOCIOBHHUX 3Tpaja M mpoctopujas’’
pomucuBao 00aBe3Hy mucany ¢opmy yroopa. C apyre crpane, ¢ 003UpOM Ha TO Ja HHUJSAHUM
3aKOHOM HHje TMpomnucaHa oOaBe3Ha mucaHa (opMa 3aKkjbydemha YroBopa O 3aKkyIy T'paljeBHHCKOT
3eMJBHINTA Y IPUBATHO] CBOJUHU, MOKEMO KOHCTATOBATH Jla UCTH MOXe OUTH 3aKJbydeH y OWIIO KOjOj
dbopmu. VYkomuko Oyae 3ak/bydeH y mucaHoj (opmu, oHa he JONPUHETH JIaKIIeM JI0Ka3WuBamby
YUEHUIIC TTOCTOjalba YroBOpa, Ka0 M HHETOBE CaJp)KHHE, anu Hehe Outu OuTHa dopma, uuju Ou
HEeJIOCTaTaKk IMOBJIAYMO HUILITABOCT yroBopa. Mehyrum, y mpakcu ce oBaj yroBop, MO TpPaBUIY,

3

3aksbydyje y mucanoj ¢opmu. Iucana ¢opma yroBopa M oBepa HoTmHca®’® yropopHux crpaHa cy

375 C. [eposuh (1986), 667.

378 Hcro.

377 3akoH 0 3aKymy HOCIOBHUX 3rpaja u npocropuja (,Ciyx6enu rnacauk CPC* 6p. 20/77, 37/77 u 21/90).

378 Opepa mormuca je peryiucaHa 3aKoHOM O OBEpaBamby IOTIHCA, pykonuca u npemuca (,CinyxOenu macHuk PC*, 6p.
93/14, 22/15 u 87/18).
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o0aBe3HE YKOJIMKO YrOBOpDHE CTpaHe »JKelle Ja HCTH YINHWINY Yy €BUICHLHUjy O TIpaBUMa Ha

HCIIOKPCTHO CTI/IMEI.379

[Ipema Hamem MO3UTHBHOM IIPaBY, YTOBOP O 3aKyIy je UMEHOBaHH yroop, ypehen y 300, unja
MIpaBWJIa Ce IPUMEHY]Y Ha CBE YTOBOPE O 3aKyIry, 0e3 003upa Ha CTBap Koja ce u3/1aje y 3aKyIl U Y Yujo]
cBOjuHHM ce Hayazu. CTora ce M YTOBOPH O 3aKyly rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Y IPUBATHO] CBOJUHU MOTY
cMarpaTH MMEHOBaHHM yrOBOpHMA, a HE CaMO yroBOp O 3aKyIy rpaljeBUHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHO]
cBojunu, koju je ypehen y 3IIM. Nako 300 oxapehyje na ce oapende Tor 3akoHa o 3akymy Hehe

380 10 BaxkHM camo y TIOTVIEY TTHTAma Koja Cy

MpUMEBHUBATH Ha 3aKyle ypeheHe moceOHUM MponucruMa,
M3pUYHTO U TO Ha apyraunju HauuH ypehena y 311U y ognocy Ha 300. Mehyrum, y nomeny Behune
MUTama, Kao IITO Cy IpaBa U oOaBe3e YroBOPHHMX CTPaHAa, OJrOBOPHOCT 3a IpPaBHE U MaTepHjajiHe
HezocTaTke mapuene u ci., 3[IM He canpku HHUKakBa ToceOHa MpaBwWia, T€ C€ MPUMEHY]y MpaBuia

300.

VY yroBopy o 3aKymy W 3aKynojaBail W 3aKymnar cy o0aBe3aHW Ha ojpeleHe YMHHIOE TOKOM
Tpajama yroBopa o 3aKymy. 3a OBy BPCTy YroBOpa ce Kake Ja je PELMIIPOYHO 06aBe3HH yroBop, ol ¢
003UpoOM Ha TO JIa je 3aKym4yeBa oOaBe3a muiahama 3aKyIMTHMHE NCTOBPEMEHO M MPABO 3aKyIlojaBlia Ja
3axTeBa MCIUIaTy 3akymHuHe. OOe yroBopHe CTpaHe cTU4y ojnpeheHa mpaBa u mpey3umajy oapehene
o0aBe3e, MaZa HUXOBAa TIpaBa W o0OaBe3e HE HaAcTajy uMcroBpemeHo. Hamme, mpBo HacTaje obaBesa
3aKyIlo/IaBlia Jia Tipejia maplielly 3aKkyIily Ha yroTpeOy, a o0aBe3a 3aKyria aa riaha 3akylHuHy HacTaje
TEeK OJ1 TPEHYTKa Kaja 3aKyIoJaBall U3BpIIM OBy cBOjy oOame3dy. Y 3IIM je mpenuhena moryhHoCT
3aKJby4eHa YroBopa O 3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA U Oe3 o0aBe3e 3aKyria jaa miaha 3aKynmHuHY,
na yak 1 0e3 o0aBe3e Ja BpaTH Haplielly 3aKyloJaBIly IO MPECTaHKy yroBopa o 3akymy. MehyTtum,
YyroBOP je IBOCTPaHO 00aBe3aH YaK M y TUM CJIy4ajeBUMa, ¢ 003UPOM Ha TO Jia U JiaJbe MOCTOjU HEKa

obaBe3a Ha CTpaHU 3aKylila, a TO je oOaBe3a yHOTpe6e Fpar)eBI/IHCKOF 3C€MJbUIITA HA YTOBOPCHHU HAYUH,

37 TIpema ompen6u ui. 2 cr. 2 Tau. 12 3aKkoHa 0 HOCTYIKY yHHCa y KAaTacTap HEMOKPETHOCTH U BOJOBA, ,I0f00HA HCIpaBa”

3a yIUC je UCIpaBa Kojy je JOHEO, OMHOCHO CaCTaBHO, IIOTBPIUO UM OBEPHO HAIUISKHU OpTaH, OMHOCHO JPYTH OOBE3HHK

J0CTaBe, Koja IMojpasymeBa MoTpeod Hca, OMHOCHO IPOMEHE YIUCAaHHWX IOJaTaka Y KaracTpy HEHOKPETHOCTH M Koja
2

caJp ¥ MIPONHCAHEe IMOAATKE HEOIMXOIHE 3a Ta] YITHIC, KOjU OATOBapajy CTamy y KaTacTpy.

380 4y, 568 300.

%1 B, . Busuep y U. Byksbam, b. Busnep, Has. aeno, 1824,
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OJIHOCHO Yy CKJIaJly ca leHOM HameHoM. Hacrpam obaBe3e jeZiHe yrOBOpHE CTpaHe CTOjU MPaBo Jpyre,
IITO Ce Y TEOPHjH HA3MBA KOpENaTHBHA Kay3alHa perunpounoct.’®? OGaBe3a jenHe yroBopHE cTpaHe
IpE/ICTaBIba Kay3y, Tj. OCHOB 00BE3MBama Jpyre yroBopHe crpane. Kaja ce roBopu o pasiory, 0HOCHO
[IUJbY pajad KOjer CTpaHe 3aKJbydyjy YroBOp, OAHOCHO O Kay3u yroBopa, Muciu ce Ha causa finalis.
Kako naBogu Atmia [ynarn, ,,kay3a yroBopa, cxsahena y cmuciy causa finalis, oarosapa Ha nutame
3aIITO Ce cTpaHe 00aBe3yjy y YroBOpy, KOju je Taj pasyior 300r KOjer, OJHOCHO IHJb Paau KOjer Cy
CIIPEMHE J1a IIPey3My YTYXKHBY rpahjaHcKoIpaBHy 00aBe3y HIMOBHHCKE MPUPOJE, Tj. Ja 3aCHY]y IPaBOM
samruheny nmBuIHy obmuranujy”.®® Tlpu Tome, pasnukyjy ce MojMOBH Kayse yroBopHe obaBese H
kay3e yroBopa. [lojam kay3e yroBopHe oOaBe3e MpelNCTaB/ba IUJb Paadl KOjer ce CTpaHa y YroBOpYy
o6asesyje.*®* Kaysa je u 06jextuBHO ozipelyeHn 1ojaM, He3aBHCAH 0O MOTHBA YIOBOPHHX CTpPaHa, T€ Ce
y TOM CMHCTTy CXBaTa Kao TUIHM3MPAHH IHJb yroBopa oapehere Bpcte.®®® V xonkperHoM ciydajy, kaysa
yroBopa 0 3aKkymy rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA OU Ce MOIJIa OJPEAUTH Kao MOrYHHOCT CTHIlama MpaBa
kopuihema rpal)eBHHCKOT 3eMibHIITa y oapehenom nepuomay 3a onpeheny Haknamy. Kaysza yroBophe
00aBe3e 3aKyroJIaBIla v 3aKyIiia ce pasiiuKyjy, Ima ce Kay3a yroBopHe o0aBe3e 3aKyIoiaBia Moxke Hahu
y HEroBOj HAMEPH, OJHOCHO NUJbY Jla CTeKHe ojpelieHy MMOBHHCKY KOPHCT, Tj. HOBYAHH H3HOC
W3/1aBalkbeM y 3aKyll Mapiene, 0K Kay3a yroBOpHe o0aBe3e 3aKyllla MpeACTaB/ba CTUIAE IMpaBa

kopuihema IpeIMeTHE MapIiesie paau Uu3rpaame 00jeKTa UK 3a HEKe Ipyre CBpXeE.

[IpenmeTHN yroBop je €KBHUBaJICGHTaH, C 0O3MPOM Ha TO Ja je, N0 TpPaBHIY, OHO IITO jeIHA
YrOBOpHA CTpaHa Jaje APYroj MCTe BPEIHOCTH KAao W OHO MTO mpuma on me. I[lpema XXuomupy
‘Bopheruhy, ,,l10jaMm eKBUBAJIGHTHOCTH je BpEAHOCHA cpasMepa u3Mmel)y nBa o0jekra yrnopehema, 10K je
HAYeJI0 eKBHBAJCHTHOCTU BPEIHOCHH CYIl O TIOTPeOU MOCTOjarha OJIHOCA EKBUBAICHTHOCTH, Tj. 3aXTEB
na 1Ba objexta yropehema 6y1y y BpenHocHoj cpasmepn®.®®® Bucuna 3axynHuHe Tpeba 1a onpakana
E€KOHOMCKY BPEIHOCT Jp)Kama U Kopulihema KaracTapcke mapiiesiec y BpeMEHCKOM TIepUOJIy Ha KOjU je

3aKJby4€H YroBop o 3akymy. Ako wu3Mely obGaBe3a 3akymogaBlia M 3akyllla IOCTOJU OYHIJIEAHA

382 5. Busnep y . Bykbam, B. Busuep, Has. geno, 1828.

383 Atuna Oynam, ,.Kaysa obrueayuonux y2o6opa‘, nokropcka nuceprauuja, Hosu Can 2011, 14.

384 Jcro, 15-16.

385 Cama Huxomuh, ,,Kay3a o0Be3e u cpoiHu MHCTMTYTH Yy nopeadeHoM npasy*, 36opuux Ipasnoz ¢haxynmema y 3azpeby,
4/2006, 1095, naseneno npema A. Tymamt (2011).

386 YKusomup Bophesuh, ,.[Ipodnem exsusarenmuocmu y obnuzayuoHom npasy', JOKTopcka auceprauuja, beorpan 1958,
18, maBeneno npema A. dymam (2011), 27.
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HecpasMepa, omrteheHa cTpaHa Mo)ke 3aXTeBaTH IOHMINTAj YroBOpa aKO 3a IIPaBy BPEIHOCT
MelycoOHuX 00aBe3a y BpeMe 3aKibydera YroBopa HHje 3Haja HUTH je morma 3Hati.>®’ Jla nm cy
06aBe3e YrOBOPHHX CTpaHa, OJHOCHO BHCHMHA 3aKyIHHMHE M BPEIHOCT oBnamhema IpeHeTHX Ha
3aKyMIa Ha KOHKPETHO] TapIlely, eKBUBAIEHTHE, Y CIydajy cropa mpouemyje cyn. % On npunmuma
SKBHBAJICHITM]E C€ OJICTYIA Y CIIy4ajy YroBOpa O 3aKyIy IpaleBHHCKOT 3€MJBUINTA Y jJABHO] CBOJUHU
6e3 HakHaje, Ka0 M Kajga ce 3eMJBHINTE Jaje Yy 3aKyl MO 3aKyMHMHH MAam0j OJ TPXKHUIIHE, a TO CY

cilydajeBH Koju cy mocebHo mporucanu y 3I1U: kama ce paau o peanm3anuju mpojekara 3a u3rpajimy

%7451, 139 cr. 1 300.

388 [Turame eKBUBAIIEHTHOCTH Y3ajaMHHUX MPECTAIMja KO YrOBOpPa O 3aKylly Taplele e MOCTABMIIO Y jEIHOM MPEIMETY
Anenamuonor cyna y Kparyjerny. ¥ naBenenom ciydajy, E. M. — M. C. H. je, kao unBecturop, aana 14. 2. 2014. roquxe
3aKJby4HO YTOBOp O 3ajenHu4koj m3rpamsmu ca I. [, kao cymHBectuTopoM. Ilpenmer yroBopa je OWIO PEHOBHpamE JABa
0a3zeHa (0a3enu 1 u 2) usrpalena na maprenu 6poj 1326 KO Bama, koju ce Hanase y [Ipubojckoj 6amu. I JI. ce obaBe3ao
na he u3BpIMTH peHoBUpame THX Oa3eHa 3ajenHHYKHM ynarameMm ca E. M. — M. C. H, a 3ay3Bpar je n00uo mnpaBo aa Ha
karacrapckuMm napuenama op. 1327 u 1328 KO bama, koje cy takohe 6une y ceojuru E. M. — M. C. H, usrpaau tpehu
0a3eH, Ha kojeM he crehu mpaBo CBOjHHE M MPaBo KopuIilhema Ha 3eMJBHIITY UCIOA 0a3eHa 0K MCTH MTOCTOjU, Kao U MPaBo
CIy’0OEHOCTH TpoJia3a MyTeM KOjH caM M3Tpajy pajau mpuctyna 0aszeHy Ha mapuenama Opoj 1327 u 1328, a BnacHHK Tor
nyra je 6uo uaBectutop E. M. — M. C. H. IIpenuste o3Hake o0jekara, Kao U HUXOBA IMPUNATHOCT, Ae(QUHNUCAHN Cy aHEKCOM
yroBOpa O 3ajeJHN4KOj n3rpaamy. Hakon n3Bpiuene pekoHcTpykuuje, I. JI. je npenao Ha kopumiheme 6azeHe 6poj 1 u 2 E.
M. — M. C. H. [lana 3. 8. 2014. ronune. [TotoM je 3akibydeH yroBop o 3akymy 6azena 1 u 2 ngana 11. 3. 2015. romune
namehy E. M. — M. C. H, xao 3akynonaBua u I [, kao 3akymnia. Pok Baxema yroopa je 6uo 99 roguua. YroBopeHa je
rofuuima 3akyrnaunaa o 1.100,00 eBpa, mro 3a HaBeleHH neprof 3akyna ykynHo uznocu 100.000,00 eBpa, koju U3HOC je
ymambeH 3a 60.000 eBpa konuko je Tyxenu I. JI. Ha 3axTeB Tyxkuona E. M. — M. C. H. ynoxuo y caHauujy KJIU3UILITA, KOjOM
je Omia yrpokeHa MMOBHMHA Tyxuola. Takohe, yroBopeHo je ma he 3akyman ucruiahusatu 3akynomaBiy 30% on HETO
J0OUTH KOjy ocTBapu paaoMm Oaszena. [lopen Tora, 3aKJbydeH je jOI jeiaH yroBOp O 3aKkymy u3mely UCTHX cTpaHaka, aHa
17. 9. 2014. rogune, xojum je E. M. — M. C. H. nao y 3akyn I". JI. 3emspuinTe Koje ce Haja3u ucnoy 6a3eHa o0poj 3, uuju je
BiacHuk [ [I, 3emsbHIITe HEONXOMHO 32 KopHiherme Tor 00jekTa U NPUCTYITHOT IyTa 10 0a3zeHa Ha onpeleHo Bpeme u To Ha
99 roauHa, mMOYEB Of JaHA 3aKJbyueHa YroBOpa M CYACKE OBEpe YroBOpa, a 3aKylam ce o0aBe3ao Ja 3aKyloAaBLy 3a
3aKyIUbEHO 3eMJBHIITE U TO 3a [0 Mepro]] 3aKyla Ha uMe 3aKynHuHe ucmiaty u3Hoc o 200.000,00 munapa. E. M. — M. C.
H. je y 3ajemanuxoM mocity ydectBoBao ca 32,9% ynoxeHux cpeacrasa, a I. JI. ca 67,1%. E. M. — M. C. H. je moxHeo
TyxOy nporus I. [I., paju moHMIITaja YTOBOPA O 3ajeJHUYKO] M3TPajibu, Kao M yroBopa o 3akymy ox 17. 9. 2014. rogune
300r mpekoMepHor omirehema, OJHOCHO HecpazMmepe y3ajaMHHX jaBama, TBpaehu, mamely ocranor, ga je yroBopom o
3akymy on 17. 9. 2014. ronune TyxeHom [ JI. mpeHeTo npaBo cBojuHe Ha OazeHy Opoj 3. Bumu cyx y Yxkuiy je npecynom
I1. 107/16 on 7. 10. 2019. ronuHe ondMO TyKOCHHU 3aXTEB, a HaBelleHa NPECy/a je MOTBpleHa mpecyoM AMENaloHor cyaa
y Kparyjesiy I'x. 5298/19 on 6. 2. 2020. ronune. Anenanuonu cyy y Kparyjepny je namrao na tyxwmwian E. M. — M. C. H.
HHUje TpekoMepHO omrTeheH HaBeAeHWM YroBopmMa, WMajyhum y BHUAY cpa3Mepy yiarama KaluTala YTOBOPHHX CTpaHa
MIPWINKOM PEHOBHpama W M3rpanme objekara. Takole je Hammrao 1a BUCHHA 3aKyIHHWHE M3 MPEIMETHHX YrOBOpa O 3aKyILy
OArOBapa TPIXKHIIHO] 3aKyIHHHU. Y 00pa3jiokemy IPYrocTeleHe Ipecyle je HaBeNeHO M 1a Cy HEOCHOBAaHW HABOOH
TYXHOIA Ja je yroBopoM o 3akymy of 17. 9. 2014. roguHe Ty)KeHOM MPEHETO IMpaBo CBOjUHE Ha 0a3eHy O6poj 3, ¢ ob3upom
Ha TO Oa je Taj Oa3eH m3rpalleH cpelcTBHMa TYKEHOL, Y CKIIay ca oapendama yroBopa O 3ajeqHHYKO] M3TpaimbH, Oa
TYXWIAI] HAKaga HAje OMo BIacHMK Tor OaszeHa, T Ja HHje MOrao HH NPEHETH MPaBO CBOjHHE Ha HEMY Ha TY)KEHOL
Hapasee, onemeHo je Ja ce HEOCHOBAaHO MCTHYE U Ja je TY>KEHH CTEKao IPaBO CBOjHHE Ha 3€MJBHIITY Ha KOMe je Taj Oa3zeH
m3rpal)eH, ¢ 003UpOM Ha TO J1a je TYKWIIAIl jeMWHHI U UCKJbYINBH BIACHUK IEIOKYITHOT 3eMJBHIITA KOj€ j€ IPEenIMeT CIIOPHUX
YTOBOpa, T€ Ja TY)KCHH HHjEIHHM YTOBOPOM O 3aKyIly KOjH je 3aKJbydeH m3Mel)y Ty)Kuolla W TYKEHOT HHje Morao crehm
IIPaBO CBOJHHE jep CE paJy O yTOBOpUMaA O 3aKyly Ha onmpel)eHo BpeMe y3 HaKHa[Ty, KOji YTOBOPH CY Y jaBHE KEbUTE YITUCAHI
Kao TepeT 1 Ha OCHOBY HUX TY)KCHH CE HE MOXKE YITHCATH KA0 BIACHUK 3eMJBHIITA.
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oOjekata ox 3Haudaja 3a PemyOmuky CpOujy u kama ce paau o MmelycoOHOM pacronaramy usmely

BJIaCHUKA rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA Y jJABHO] CBOJUHH.

VY muTamy je TpajaH yroBop, ¢ OO3MpPOM Ha TO Ja CE€ KaracTapcka rmapieia rpal)eBHHCKOT
3eMJBHUINITA Jaje 3aKyIily Ha Kopuinheme, 0 MpaBUily 3a M3Tpaamy 00jeKkra, OUiIo 3rpaje Wil HEKOT
nHppacTpykTypHOTr 0oOjekra. Cama Ta YME-CHHIIA IOJpa3yMeBa Jla yrOBOp O 3aKyly Tpeba Ja Tpaje
IY’)KH BPEMEHCKH TIEpHO/I, HCKOJIMKO TOJIMHA W HEKOJIUKO JICIICHU]a, jep CY y MUTalky TPajHu 00jeKTH.
VYkonuko O yroBop Tpajao MPEKpaTKo, 3aKynall He OM HU MMao MHTEPEC 32 HErOBO 3aKJbY4eHe,

Oynyhu na He 6M MMao kaja na uckopuirhaBa usrpaleHu o6jekar U J1a Ha Taj HAYMH CTHYE KOPHUCT U3

yroBopa.

[Ipema Opojy ydecHHKa y OOJUTAIIMOHOM OJHOCY, OH MOXXE OWTH JYaJIUCTUYKH WU
mrypamucTHdki. 3% YkonMko ce Ha CTpaHM 3aKyllofiaBIa M 3aKyll[a Halasd 10 jeIHO JMIE, OMIIO
(bMBUYKO WK MPABHO, Ta] OOJUTAIMOHU OJTHOC j€ TyaTMCTUYKH, a aKO C€ Haja3u BUIIIE O] JeTHOT JIUIa
OWJIO Ha CTpaHW 3aKyIOJaBIla WJIM HA CTPAaHM 3aKylIla, OH je TuTypatucTHiku. Kaga ce u3maje y 3akyn
rpaleBUHCKO 3eMJBUINTE Yy jaBHO] CBOJUHH, Ha CTPAaHU 3aKyMOJaBIla YBEK MMaMoO jeTHO JIMIE, U TO
Penyonuky CpOujy, jenMHUIY TEPUTOPHjATHE ayTOHOMHM]E WJIM JIOKAJTHE CaMOYIpaBe, a 1o MPaBuily, U
Ha CTpaHHU 3aKyIila ce jaBJba jeaHo Juie. Moryhe cy u cuTyanuje 1a ce Ha CTpaHH 3aKyIiia Hahe Buie
cyOjekara (Ha mpuMep, ako TMOCTOjU BHIIIE CyHHBecTUTOpa). Kaja je y mutamy rpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE
y TPUBaTHOj CBOJUHU, NYAIMUCTHYKH OOJUTAIMOHM OJHOC OW IMMOCTOja0 HIIP. y CIy4Yajy Kaja BHIIE

CYBJIaCHMKA WJIU 3ajeIHAYapa U3/iaje KaTacTapcKy mapiieny y 3aKyil.

Ca acmexra [eJbMBOCTH OONUTranvje, MOXeMo pehu Aa y yroBopy O 3akymy rpal)eBHHCKOT
3eMJBMINTA UMAMO U JeJbUBE U Henlesbube obasese.’®® OGapese cy nesbMBe ako je IpeaMeT obaBese
JIeJbUB Ca aclieKTa CTBApHOTr mpasa. JleJbHBOCT MpenMeTa MOCTOjU ako je CTBap AesbHBa y (pU3MUKOM
CMUCITY, OJHOCHO aKO C€ MOJKE IMOJICJIMTHU TaKo Ja C€ He HapylId IeHa (QyHKIHja, Tj. Ja ce U Jajbe

MOKE KOpHUCTHUTH 3a UCTY Ha.MeHy.391 C Apyre crpaHe, obaBese Cy HCACJbUBC AKO UM je npeaIMET, cCa

39 B. O. Anuruh, HaB. geno, 95.
390 B. q11. 412 300.
31 1 Canma (2007), 205.
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CTaHOBWIIITA CTBAPHOT MpaBa, HEJIEJbUB. AKO je HeKa cTBap GU3NYKHU JeJbHBA, alld yciea neobde aona3u
710 TIPOMEHE BeHe (QyHKIMje, HAMEHE WJIM BPEIHOCTH, cMarpa Ce Jia OHa ca IMPAaBHOT CTAHOBHUINTA HUjE
nemuBa. % JlemuBe o0aBese ce MOTY M3BPIIMTH OJj€JHOM Y IENOCTH MM CYKLIECHBHO, M3 BHIIE
JeloBa, JOK Ce Heae/bMBe o0aBe3e WM3BpIIABajy jeAHOM paimoM. [lomaszehn ox HaBemeHoOr
KpuTepujyma, obaBe3a Ipenaje mapieliie 3aKyImily je MO CBOjoj MPHUPOAM HemebuBa, Oynyhu ma ce
napiiesia He MOKe TpeaTi y qpKaBUHY 3aKyIllly y JIeJIOBUMa WM U3 BUIIE IyTa, Beh caMo oJjeiHOM,
0e3 003Mpa Ha YMIHCHUILY KOJHMKO MMa JIMIa Ha KOjOoj YroBOpHO] cTpaHu. Kako je ped o HeIeJbHBOj
o0aBe3n, ako KMMa BHUIIE 3aKyloJjaBala, NpuMemuBahe ce MpaBuwia O COJMJIAPHUM OOIUranujama.
VKOJIMKO Ha CTPaHM 3aKyIllla MMa BHIIE JIMIA, jelaH 3aKymal MOXKe Jla 3aXTeBa O]l 3aKyIOIaBIia Jla My
npesia mapieny y Ip)KaBHHY CaMO ako je opjiamiheH oJ] cTpaHe Ipyrux 3aKkymaia Jia je IpuMH Y UMe

CBUX. Y CylnpOTHOM, CBAaKH OJf 3aKyIlialla uMa IIpaBO Aa O IbCra 3axTCBa J1a je npe€aa CBUM 3aKylnnuma y

cynpxaBury.>%

Hacympot Tome, o0aBe3a minahama 3aKynHUHE je J1eJbrBa 00aBe3a jep je 3aKymnal] MoKe TUIaTUTH
¥ U3 BUIIE JICJIOBA, a Ja HE M3TYOM Ha BPEIHOCTH. Y CIIydajy Jia je YroBOp O 3aKymy rpaleBuHCKOT
3eMJBUIITA TUTYPATUCTUYKH OOJUTAIIMOHNA OJHOC, OJHOCHO J1a HA CTPAaHW 3aKyIOJaBlla MM 3aKyIla
MOCTOjH BUIIIE CyOjeKaTa, HAYMH UCIYHheha o0aBe3e Mmiahama 3akynmHuHe he 3aBUCUTH O] ToTa Ja JIF je
ped O 3ajeMHUYKO] WM COJHMIApHO] OONMUTaIMji, O KOJUX CBaka MOKe OWTH aKTHMBHA M MAcHUBHA. Y
ClTy4ajy akTUBHE (3ajeIHUYKE WM COJUAApHE) OONHraimje iMamMo BHIIIE JIMIIA Ha CTPAHU TMOBEPHOIIA, a
y ciy4ajy TacMBHE (3ajeJHUYKE WM COJIMJApHE) oOnwrainuje, BUIIE JIMIA C€ Hajda3d Ha CTPaHU
ITY’KHUKA. YKOJIMKO Cc€ IpeMa MHOKHHH CyOjekaTa oOJIuraiija MoKe cpa3MepHO IOJICIIUTH, TIOCPEIH je
3ajenHnuka oOmuranmja.>® Y cympoTHOM, paam ce o comumapHoj obnmmrammju. Y ciaydajy oGasese
wahama 3aKylmHHHE, ak0 Ha CTPaHW 3aKylojaBlla MMaMoO BHWIIE CYBJIACHHMKA IapIieliie, ped je o
aKTUBHO] 3ajeHUYKO] oOnuranuju, ¢ oO3MpOM Ha TO Ja 3aKymall AYyryje 3aKylmHUHY Y JeJIOBHUMa
Cpa3MEpHO HKUXOBHM CYBJIACHHMYKUM yIEIMMa Ha MapIeld, o]l MPETIOCTaBKOM Jia COJUIAPHOCT HUje

YroBOpCHa. Axo CYy 3aKyIiogaBly TUTYJIApH 3ajez[Hth<e CBOjI/IHe, OHOa Ou TO OMiIa aKTHBHA CoJIngapHa

392 Hcro.

393 B. un. 435 300.

394 0. Autuh, Has. neno, 97; Muxajno Koncrautunosuh, ,, O6aueayuono npaso, npema berewkama ca npedasarsa npog. op
M. Koncmaumunosuha “, cpequo B. Kanop, beorpan 1956, 42-45.
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obnuranuja, Oynyhu na BUXOBH ylenu y MpaBy CBOjUHE Ha MapIiesid HUCY ONPEICIhCHH, 1A CE 3aKyIIall
MOXKE O0CHo0oauTH CBOje 00aBe3e W IahameM MEIOKYMHOT H3HOCA 3aKylTHWHE CBAaKOM O] HbHX.
ConuaapHOCT Ha CTpaHHU IMOBEpUIIAllA CE HUKAla HE PETIIOCTaBIba, Beh MOCTOjH CaMo aKo je yroBOpOM
w 3akoHOM ozpehena.>®® Ako Ha cTpanu myxHHKA 06aBe3e, OHOCHO 3aKyIIIIa HIMAaMO BHIIIE JIHIIA, KAO
mTo Ou OWIo y ciydajy Ja Cy 3aKylil CyHHBECTUTOPH, OJTOBOP HA MHTAmkE Jia JU he 3a ITyroBaHu
M3HOC 3aKy[THMHE OJrOBapaTd 3ajeHMYKH WM COJIMAAPHO 3aBHUCH, MPE CBEra, OJ MPaBHE MPHPOIE
yroBOpa KOjH Cy 3aK/by4WJIM. YKOJIMKO Ta o00aBe3a mpousiasd u3 rpal)aHCKONPABHOT YyroBOpa,
MPETIOCTaBKa je /1a 3aKyMIM OJIr0Bapajy 3ajeITHUYKU, aK0 HUJe Apyradyrje yroBOPEeHo, JOK y Caydajy Ja
Ce pajy O YroBOpY Yy IPUBPEIH, MPETIOCTABKA je J1a 0JIr0Bapajy COJIUAAPHO, YKOJIUKO YTOBOPOM HHCY

M3PUYUTO OTKJIOHMIIN CONMIApHY OAroBOpHOCT. %

VYroBop 0 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HHUje YroBop INntuitu personae, Tj. yroBop Koju ce
3aKJbydyje ¢ 003UpoM Ha JTUYHE 0COOMHE YroBOpHHUKA. Mel)yTum, yroBOpHE CTpaHe My MOTY JIaTH Taj
KapakTep M YroBOpPUTH Ja he OH TMpecTaTd Ja MPOW3BOAM MpaBHO [ejcTBO cMmphy Omio kor
yrosopruka.>®’ Kox yroBopa o 3akymy rpaljeBHHCKOT 3eMJBHINTAa MMaMo JBE HEIH4YHe OOIHuraimje, ¢
003UpOM Ha TO Ja JIMYHE OCOOMHE M KBAIUTETH HUjETHE YTOBOPHE CTpaHE HUCY OMIIM O]l MPECYTHOT
3Hayaja 3a HacTaHak oomuraruoHor ogaoca. Crora, 3aKyrnojasall Hije Ay)KaH Ja JIMYHO Mpea mapuery
3aKyIIly, OJJHOCHO YM-CHHIIA JIa JIM je TO W3BPIIMO JIMYHO, MPEKo MyHOMOhHMKa, 1a JH je maprerny
3aKymiy npenano Tpehe muie y 4mjoj ap’kaBUHU CE€ HaJIa3uia MO HEKOM APYroM MPaBHOM OCHOBY Y
BpEME 3aKJbydeHa YroBOpa O 3aKyly, HE yTHYe Ha MyHOBAXXHOCT UCIYHEHa 00aBe3e 3aKyIoaBIia.
Hcra je curyanuja u ca 00aBe30M 3aKyIo/iaBlia Jja OTKJIOHU HEIOCTaTKe Mmapiienie, ¢ 003upoM Ha TO Jia
HU Ty o0aBe3y He Mopa Ja M3BpIIM JUYHO. Takole, HM 3aKymai HUje ayKaH Ja JIMYHO In1aha
3aKynmHuHY, Beh je OuTHO camo na oHa Oyme ypemHo rutahena. C o03upoM Ha To Ja cy oOaBese
3aKyIlo/iaBlla M 3aKylllla HEeJIMYHE MPHUPOJE, y CIydajy HEU3BpIICHa YrOBOPHHX 00aBe3a MOry OUTH

obaBe3aHH Ha H3BPpHICHEC AYT'OBAHUX IlI/IHI/II[61/I KOHACMHATOPHOM IIPECYAOM.

395 B. un. 425 300.
3% B, um. 413 300.
397 M. Opnuh y ,,Komenmap 3axona o obnueayuonum oonocuma* (yp. C. Ileposuh), 1078.
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3a pa3nuKy O] YyroBopa O 3aKyny Tpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Yy TPUBATHO] CBOJHHH, YH]Y
CaJIp)KMHY YrOBOPHE CTpaHe CHOpa3yMHO YTBpyjy, caipKuHa yroBopa O 3aKyny rpal)eBUHCKOT
3eMJBHUINTA Y jaBHOj CBOJUHHM j€ YHarpen ojpeheHa 3aKOHCKMM ojpendama, Kao M yCJIOBHMa OIjaca
pacmucaHor O] CTpaHe IP>KaBHOT OpraHa Koju m3jaje 3emubHinTe y 3akym. OBaj yroBop MMa HEKe
0COOMHE YroBOpa IO MPHCTYIY, alld CE€ O]l APYTUX TAKBHUX YroBOpa pa3iMKyje MO TOME LITO ce He
3aKJbydyje TIOMYyHABakEM YHANpea TNPUIPEMIBCHOT QopMmyIapa KOju €€ KOPUCTH TMPUINKOM
3aKJbY4HBama BEIMKOT Opoja yroBopa. Mmak, HU meroBa capKiHa HE IPEACTaBIba U3pa3 3ajeHIUKE
BOJbE€ YTOBOPHHX CTpaHa, Beh je yHampen yTBpheHa O]l cTpaHe Ip>KaBHOT OpraHa, OCHM I10CEOHMX
onpenada Koje YroBOpHE CTpaHE 3ajeqHUYKHA (OPMYIUINY, ako TakBe mocroje. Crora, MPHUIMKOM
TyMademha HaBEIEHHWX YyroBOpa, CMHUCA0 HEJaCHUX OJpendu Koje Ccy Ouie yHampesn jeIHOCTPAHO
¢dbopMynucaHe He MoOXe ce yTBphHUBaTH NpPOHATAKEHEM 3aj€lHUYKE BOJbE YrOBOpPHHUKA, Beh ux je
MOTPeOHO TyMauuTH NMPUMEHOM MpaBmia contra stipulationem. Ilpema oBoM mpaBmity, yroBop Tpeda
TyMauuTH Ha ILITETYy jade YrOBOPHE CTpaHe (OHE Koja ra je cacTaBHiia), OJHOCHO y KOPHUCT cliabuje
YTOBOpHE CTpaHe, Kako O ce OTKJIOHMIA yrOBOpHA HepaBHOTexa.>%® 360r Tora NMPHIMKOM TyMadema
OBAaKBUX YTOBOpPa HE MOXE CE€ MPUMEHUBATH TOMyHCKO npasmio u3 wi. 101 300, npema kojemM HejacHe
onpende y yroBopy 0e3 HakHaae Tpeba TyMauyuTH y CMHCIY KOJU jeé Mame TeXaK 3a Ty)KHUKA, a Y
TEPETHOM yrOBOPY Y CMHUCITY KOJUM CE€ OCTBapyje MpaBUUaH OJHOC y3ajaMHHX JlaBama, Oynyhu ma ce To

IPaBUIIO TIPHMEbYje y YTOBOPHMA ca criopasyMHo oapeherom caapxmHom. %

398 B, Mapko Byphesuh, ,,0 HexkuM crelM(pUIHOCTUMA TyMayeha yropopa 1o npuctyny®, Ipasuu scusom, 10/2001, 516.
399 Ycro, 520.
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16. POPMA YI'OBOPA

®opma y npaBy je 0ONMK KOju 00aBE3HO MOPajy UMAaTH MPaBHHU U MAaT€pUjaIHUA aKTH Y TIPaBHOM
nopetky.*?® dopma o3HauaBa GMII0 KOju OOIUK y KOjeM ce BOJhba YTOBOPHHX CTpaHa MOe H3jaBuTH, 0!
nok mnpema Camm PagoBanoBuh, ,.popma Kao mocebaH YCIOB HAcTaHKa YrOBOPHOT OJIHOCA
TIO/Ipa3yMeBa caMO OHaj OONHK J[aBama CaIvIaCHOCTH 33 KOjH Ce€ Be3yje MYHOBaXKHOCT yropopa.‘4%?
VYroBopu Koju MOpajy OMTH 3aKJbydeHH y 3akoHOM ojnpehenoj dopmu ma Ou MPOM3BOAMIM TPABHO
JIJCTBO Ha3uBajy ce (OopMaHUM YroBOpHMa, JIOK KOJ He(hOpMalHUX YroBOpa, Kako HaBoau JoBaHa
[ymram, ,,cTpaHe UMajy crnoboay aa came m3abepy ,,IPaBHO OZIEN0* CBOjHX YrOBOPHHX mpecTanmja‘. %
VY yroBopHOM MpaBy BaKM HaueJI0 KOHCEH3YyaIM3Ma, IITO 3HAUHU JIa C€ YTOBOPH 3aKJby4yjy Y OMIIO K0jO]
dbopmu, ocuM Kaja je 3a MojeuHe yroBope nponucana oapehena ¢opma. Yroop o 3akymy je, Takohe,
KOHCEH3YaJIHH yTOBOP M Kao TakaB je ocimobohen 6mmo kakse ¢popme. O 0BOT IIpaBMiIa UMa U3y3eTaKa
M TO KaJa je TO 3a TMOjeWHE BPCTE 3aKyla MPOIMUCAHO 3aKOHOM HIIM aKO Cy CTpaHe YrOBOPHIIE HEKY

(hopMy Kao ycJi0B IIyHOBa)KHOCTH YTOBOpA.

[IpaBuna o ¢popmu yroBopa o 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y HAIIEM IpaBy PaslIUKyjy c€ y
3aBHCHOCTH 0]1 00JMKa cBojuHe Ha nctoM. Kaza je y mutamy rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE Y IPUBATHO] UIIH
3a/Ipy’KHO] CBOJUHH, Y HEJOCTATKy MOCEOHMX 3aKOHCKUX OApeaOH Koje Ou peryiucaie nmurame Gopme
yroBopa, IpUMEYjy C€ OmIITa ImpaBuia o GopMu yroBopa o 3akymy. byayhu ma je yroBop o 3akymy
koHceH3yaslan yropop u aa 300 He mpensuba HUKakBYy MmoceOHy ¢GopMy y KO0joj OH Mopa OuTH
3aKJbY4eH, TO 3HauW Jia he yroBop o 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA Y HABEJACHUM OOJUIIIMA CBOJUHE
OWTH NMyHOBa)XKaH y OMJI0 K0joj popMmu 1a je 3akibydeH. CBakako, CTpaHe MOTY Jia YTOBOPE MHUCaHy WU
dbopMy jaBHOOEIE)KHHYKE HCIPABE KAao YCIOB IYHOBRXHOCTH YroBopa. Y TOM CIydajy j€ Tako
yroBopeHa ¢opma 1o cBoMm jejcTBy OuTHa (opma. Mehyrum, moryhe je na cy crpaHe yroBopuie
nucany (opMy yroBopa caMo Kao J0Ka3 o MocTojamy yroBopa. Taxa he ce cmarparu na je yroBop

HAaCTao0 KaJa Cy CTpaHC IOCTHUITIC CAINIaCHOCT BOJba O HCIOBUM OUTHUM CIICMCHTHMA, a HC KaJa je

400 Ipasnu nexcuxon “ (ypenuuk Vico bapyx), CapeMena aaMuHucTpanuja, beorpan 1964, 236.

401 Cama Panoanopuh y bojan Ilajruh, Cama Pagopanosuh, Aruna Qynaw, ,,O6auzayuono npaso*, Hosu Capn 2018, 237.
492 Hcro.

403 J, IMymau, Has. aerno, 29.
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caunmeH y yroBopeHoj dopmu.*®* V ciydajy cymme na mu je gopma kojy cy cTpaHe yroBopuie OUTHA
(forma ad solemnitatem) wiu npeacraBba camMo JI0Ka3 O MOCTOjalby YroBopa, Tpeba cMmarparu Ja je y

nuramy 6uTHa popma.*®

Nako ko OBaKBUX YroBopa mucana GgopMa HHje 00aBe3Ha, MOXKEJBHO je U Y MIPAKCH BPIIO YE€CTO
Ja ce W OHM 3aKJbyuyjy y mucanoj ¢opmu. OBo W3 pasjora mpaBHE CHUTYPHOCTH, jep je y CiIydajy
CYMIbE O TOCTOjarby YrOBOpa HIIM O F-ETOBOj CaApKMHU HAaBEJCHE YMIbEHUIIE MHOTO JIAKIIE JTOKAa3aTH
ako je YroBOp 3akJby4eH y mucaHoM oOnuky. [lucana dopma koja Huje oOaBe3Ha aa OM yroBop OO
MyHOBa)XaH U MPOU3BOUO MPABHO J€JCTBO, Beh CIyu Kao MPOCT JOKa3 O MOCTOjalby YyroBOpa Ha3HMBa

ce nexnaparuHa popma.*%®

VY cBakoM ciTydajy, YKOJIMKO 3aKyIal] iMa HaMepy Jia CBOje MPaBo U3 yroBOpa yIHIIe y Karactap
HEMOKPETHOCTH, HEOIX0JHA MY je nmucaHa ¢opma yroopa. [lrncanom ¢popmMoM koja ciyku JOKa3UBamby
II0CTOjama yroBOpa MOJKE Ce YCHENIHO NO0KA3aTH caMO UHMEEHMIA JAa je yroBop HacTao.’’’ Y tom
cinydajy mucana ¢popma uma GyHakuujy myonunurera. Kako 6u mosehasie mpaBHy CUTYPHOCT, YTOBOpPHE
cTpaHe he ce yecTo oTyduTH M 3a OBEpY MOTIHCA HAa YTOBOPY KOJ jaBHOT OenexxHuka. OBa dopma ce
Ha3WBa H ,,IpolIupeHa’ mucana (opma, kKoja ce on ,pocre” mucaHe (GopMe pasiIMKyje MO OBEPH

TIOTIIMCA YTOBOPHMKA MpeJ] Ha/UISKHIM opraHom. %

C npyre cTpaHe, Kaja je y nuTamy rpa)eBHHCKO 3€MJBHINTE Y JABHO] CBOJHHH, YTOBOP O 3aKyITy
Mopa OWTH 3aKjby4eH y mnucaHoj ¢opmu. Haueno koHCeHCyalim3Ma Bakd y TMPAaBHUM IMOCIOBHMA
rpahaHcKkoTIpaBHUX JIMIIA, alld KaJla j¢ YTOBOpHA CTpaHa jaBHOIIPABHU CYOjeKaT, OH CBOjy BOJbY MOXKE
M3pa3UTH CaMO y MHcaHoj GopMHU, KOja OHJIA MPEACTaBIba KOHCTUTYTUBHY (popMy, OTHOCHO (popmy Koja
Mopa OWTH 33aJJ0BOJbCHA Ja OW yroBop yominrte Hactao. [IponucuBameM moceOHe (opme Kao ycioBa

IIYHOB&KHOCTH IOjEJMHUX YroBOpa KojuMa C€ pacHojiake CTBapuMa M IpaBUMa y jaBHOj CBOJUHU

404 B. w1, 79 300.

405 O, Anrtuh, HaB. geno, 353.

406 B, Joed Canma, ,,0opMa oOIUraMoHUX yrosopa“, 36opuux padosa Ilpasnoz gpaxynmema y Hosom Cady, 1-3/1983,
212.

407 Ycro, 214.

408Henay Temmh, ,,0 3Ha4ajy hopMme 3a IPOMET HEMOKPETHOCTH — AHANIN3A CY/ICKE HPaKce Ipe yBolermha jaBHOOE K HUUKOT
3ammca y cpIicko mpaBo®, Yekaahusaree nociosnoe npasa Cpouje ca npasom Esponcke ynuje, beorpan 2014, 488.
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mTuTH ce jaBHU uHTepec. Cama PanoBanoBuh HaBOmM 1a ,,jaBHU WHTEpEC MPOIMCHUBama MOCEOHE
dbopMe ToCTOju Kajia JejCTBO YyroBopa mma oapeheHe jaBHompaBHE edekre (Kao IITO je OTIOPE3UBAE
KOJI KyIIOTIPO/Iaje HEMOKPETHOCTH) WJIM KaJia JIprKaBa JKeJH Jia KOHTPOJIUIIIE IpoMeT oapeherux nobapa,
OJIHOCHO yciyra (Kao INTO je cilydaj ca yroBopuMa y 6aHKapcTBy).“*%° U xom m3maBama y 3aKym
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHOj CBOJUHM MOXKE C€ CMATparH Jia MOCTOjU TakaB MHTEpec, nMajyhu y
BUJY J1a je y mHUTamy orpanndeH pecypc. C 003upoM Ha TO Ja je CBpXa MpONHCHBamba Mucane Gpopme
yroBOpa y OBOM CIy4ajy 3alliTUTa jaBHUX, a HE MNPHUBATHUX HHTepeca, He Ou Owmima moryha

KOHBAJIM/IAllMja HUIITABOT YTOBOPA KOjU HE 3a/J0B0JbaBa ycios popme.+10

Ob6age3HocT nucaHe (Gopme Mpou3a3d U3 YMHCHUIIE Ja je 3akymnojaanal Pemybnuka CpoOwuja,
jeIMHUIA TEpUTOpHjalHE ayTOHOMHje WM jeAWHWIA JIOKaJTHE caMmoylpaBe, Te Ja U3
aJIMUHUCTPATUBHUX pa3jiora, Kao W 300T TPAaHCIIapEHTHOCTH EKHHXOBOT pajia, MOpa MOCTOjaTH MHCAHH
Tpar O YUMHEHUM aKTHMa pacriojlaralbiMa CTBapHMa Yy jaBHO] CBOJUHU W KajJia Cy y NMHTalky CTBApH
Mambe BPEIHOCTH, a MOCEOHO Kaja je ped O CTBapHMa BEJHMKE BPEIHOCTH Kao MITO Cy Maprerne
rpaheBuHCKOT 3emipuinTa. CTOra ce 3a YroBope o 3aKyiy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Y JaBHO] CBOJUHU
Mmoxke pehu na cy dopmanuu yrosopu. Ilucana popma je ko mux Gopma ad solemnitatem, ogHoCHO
OWTaH yCclIOB 32 HACTaHAK U IMyHOBaXHOCT yroBopa. Maxko 311 He nmponucyje nu3puunto nucany Gopmy
Kao 00aBe3HY KOJ OBE BPCTE yroBOpa, TO JaCHO MPOM3Ia3u U3 MojenuHux oapenaada 3akona. Tako, y CT.
3 4. 101 3akoHa, kojuM je ypeheHa u3MeHa yroBopa o 3aKkymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA 300T TpOMEHE
BJIACHHWKA 00jeKTa, MPOMHUCAHO j€ J1a 3aKyIMo/aBall 3aKJby4yje ca HOBUM BJIACHUKOM 00jeKTa yroBOp O
W3MEHHM yroBOpa O 3aKyIy, KOjU IO MOTIHCHBAKY PEACTaB/ba OCHOB 3a NMPOMEHY YIHCa 3aKyIla y
jaBHO] KIbU3U O EBUJICHIMjU HEIOKPETHOCTH W TNpaBMMa Ha mwuMa. Jlakie, W3 HaBeleHe ojpende
MPOU3JIa3M Jla C€ TaKaB YroBOp IMOTIIHCYje, IITO yKa3yje Aa Mopa OUTH 3aKJby4eH y MHCaHO] GOpMH.

Wnak, 6uno 6u jacauje na 3[11 caapxu onpenly y K0joj ce M3pHUUTO Kaxke J1a OBaj yroBOp Mopa OUTH

409 C. Papopanosuh y B. ITajruh u ap, Has. aeno, 239.
410 B, Jopana Ilyman, Has. aeno, 30.
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3aKJby4YeH y MUCaHOj GOPMH, Ka0 IIITO je TAKBY OJPen0y caJpikao 3aKOH O 3aKyIly MOCIOBHHX 3rpaja 1

npoctopuja. !t

[Mucana ¢opma yroBopa o 3akymy rpaleBHHCKOT 36MJBHINTA y jABHO] CBOJHHH j€, IIPeMa CBOM
nejcTBy, OuTHa popma, a He JoKa3Ha, Oyayhu &1a He CIy)KHU camMo Kao JIOKa3HO CPENICTBO O MOCTOjarby
yroBopa, Beh mpencraBjba KOHCTUTYTHBHH €JI€MEHT NPUJIMKOM HbErOBOI HACTaHKA. YKOJHKO HHje
3aJJ0BOJbEHA, CMATpa Ce Jia YroBOp HHje HU HacTao. [Ipema cBOM HacTaHKy, oBa (OopMa je 3aKOHCKa,
oynyhu na je mpomnucana y 311U, nako He M3pUYUTOM OJipenOOM. YKOJIHUKO OU ce€ HaBEIECHU YTrOBOD
3aKJbyYMBAO Mpeko MmyHomohHuka, popma myHomohu Ou Mopana na npatu (GopMy IJIaBHOT yroBOpa,

412V mmcanoj dpopmu HE MOpajy OHTH

OJIHOCHO OHa Ou Tpebano nma Oyde Jara y MHUCAHOM OOJHUKY.
M3paKEHU CBU €JIEMEHTH YyroBopa, Beh camo OWTHH, a TO Cy OHU €JIEMEHTH KOj€ 3aKOH MPOIHCYje Kao
OuTHE 3a TojenuHe MMEHOBaHe yroBope (essentialia negotii), kao u cBu apyru enementu (naturalia
negotii) xoje cy yroBopHe cTpaHe oipemuie Kao OWTHE eJeMeHTE H O TOMe MOCTHUINE carmacHocT. !
AKo cTpaHe CBOjOM BOJbOM HHCY HMjEJlaH €JIEMEHT YrOBOpa Mporiacuie OUTHUM, OHJa he ce cMaTpatu
Jla cy OUTHHU caMO OHM €JIEMEHTH KOje 3aKOH MpeaBuha kao OUTHE U caMO OHM MOpajy OMTH YrOBOPEHU

y mucaHoj GopmH.

411 TIpema un. 11 cr. 1 3akoHa 0 3aKyIy HOCIOBHMX 3Ipaja U HPOCTOPHja, YTOBOP O 3aKylly IIOCJIOBHHX HPOCTOpHja ce
3aKibydyje mucMeHo. Ilpema cT. 2 mcTor wiaHa, YTOBOp KOjU HHjE 3aKJbyUeH y IMMMCMEHOM OONHKY HE MPOU3BOIM MPABHO
JIejCTBO.

412 B, yjy1. 90 300.

413 Manpuna Tora, ,Enementu nucmene opme yrosopa®, 3axon o obauzayuonum oonocuma: 1978-1988: kmuea o
decemozoouurbuyu, ToMm 1, 1988, 219.
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17. CAAP’KUHA YI'OBOPA

17. 1. OBJIAITREIbA 3AKYIILHA

17. 1. 1. OBJJAIIREILE KOPUIT'REIBA

OcHoBHO oByantheme 3aKymia U3 YroBopa O 3aKylly je oBjiamheme Kopulihema 3aKyIbeHE
ctBapu. [Tojam xopuirhewa u nojam ynorpede ce 4ecTo KOpUCTe Ka0 CHUHOHHUMU, HaKo MOCTOJH pa3iiuKa
mehy muma. Haume, kako JoBana [lymian HaBou, ojam yrnoTpeode je YKU U OJTHOCH c€ caMO (PaKTHIKO
kopuithemwe, 10K je MpaBo Kopuilhewma WIMPH IOjaM M 00yXBaTa M YKHBaWb€ 3aKyIJb€HE CTBapu

(npubupame miogosa).

3akymar] cTude oBianiheme Kopulihema KaracTapcke mapriiesie HakoH ITo My Oyie mpenara y
Jp>KaBUHY, TAKO JIa C€ Ka0 HETOBO MOCEOHO oBnamheme MOKe cMaTpaTh W oBJamheme Ja 3axTeBa
npenajy mapiene y JApXKaBUHY, a YHje OCTBapeme IPEICTaB/ba NPEAYCIOB 3a BpIICHE IpaBa
kopuimhema. 3aKkymueBa Ip)KaBHUHA je HEMOTIYHA, C 003WPOM Ha TO Ja 3aKyIalil MMa OBJIaniheme 1a
ynotrpeOJbaBa 3aKylb€HY CTBap M Ja NMPUOMpa IUIOJOBE KOje OHA Jiaje, aJid HE W OBIamherme
pacrnionarama ctBapu.’’® OH Moske UMaTH (DaKTHUKy BIACT HA CTBAPU CaMO y OOMMY MOTPeGHOM J1a Ou
BpIIHO CBOj€ MPaBO KOpHUIThewa, J0K y IPEoCTaoM ey (aKTHUKY BJIACT BPIIU CONCTBEHHUK KOJU MY
je mpeznao creap y 3akymn.*'® [Ipenajom mapuese y apskaBuHy 3aKymHall CTHYE HEOCPEIHY HPAaBHY BIACT
Ha napuenu. HemocpenHa mpaBHa BIIACT 3aKyIllla HA 3aKyIUbEHOj CTBAPH CE CACTOJU OJ HhETOBOT IIpaBa
na (GakTHYKHM KOPHCTH Ty CTBap W MpaBa Jia NMPaBHUM TMOCIOM IpeHece oiamheme (akTuakor
xopumhema creapu Ha Tpehe nune.*!’ Kana je mpeamer 3akyna karacrapcka maplesa rpaheBHHCKOT
3eMJBUIIITA Y JaBHO] CBOJUHH, OBaj JIPYTH €JIEMEHT CaJlp)KUHE HEMOCPENHE MPaBHE BIACTU 3aKyIa je&

UCKJbY4YeH, ¢ 003MpOM Ha TO Ja 3aKynal He MOXe Ja je u3ga y nojsakyn. Mehyrum, mpaBo Ha

414 J, Iymau, Has. geno, 47.

415 Muonpar Opmuh vy ,, Komenmap 3axona o obaueayuonum oonocuma“, |l xkmwura, beorpan 1983 (ypemaumm Bopucias
Bnarojesuh u Bpnera Kpyss), 1443.

416 Ycro.

47 Ycro, 1441,
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(dakTuuko Kopuirheme 3aKymJbeHE MapIiesiec He MOKe HUKaJaa OUTH MCKJBYYEHO jep je TO pasior 300r

KOJer je 3aKyrall 3aKJby4uo yroBop.

3aKkym4eBo MpaBo KopuIihema ce cacToju on ornamrhema ymorpebe u oBnamhema youpama
IUIO/IOBA 3aKyIJbeHe cTBapu. [lox ymoTpebom cTBapu ce moapa3yMeBa U3BIAYCHE U3 CTBAPH KOPUCHHUX
CBOjCTaBa KOja OHA MOXE Ja TPYKH, C 003MpOM Ha CBOjy mpHpoxy M Hameny.*!® O6um ymorpeGe
onpehyje ce yroBopoM o 3aKkyIry, 3aKOHOM WIH 00W4ajuMa oapeleHe CpeuHe, PH 4eMy BaXKH MTPABIIIO
Jia 3aKyTmal UMa IpaBo Ha MOTIyHy ymotpeldy ctBapu.*'® MHTepecu y momieny 3aKynjbeHe CTBApH Cy
nojieJbeHn u3Mely 3akymnonasia u 3akyria, umajyhu y BUay aa 3aKymnail mprcBaja yroTpeoHy, a 1eioM
¥ TIPOMETHY BpeTHOCT (TUIOJIOBH U MIPHUXOJIN) 3aKYIIJbEHE CTBApH, a 3aKyIOJIaBall CaMO FHheHY MPOMETHY
BpemHocT.*?Y OcHOBHA HaMeHa Tpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA jeCTe J1a ce KOPHUCTH 3a M3rpajmy objexara,
na je 3a ouekuBatu jaa he y HajeheM Opojy ciiydajeBa 6utu kopuutheHo y Ty cBpxy. Mehytum, To He
UCKJbydyje MoryhHOCT 3akymna rpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA U Yy JIpyre CBpXe, O/ KOjux je Hajuenrha
CKIIaUIITeHe MaTepujana. CBu Apyru oOmmim Kopuiihema rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, OCUM H3TPAIHe
00jeKTa, MPUBPEMEHOT Cy KapakTepa W IMojpa3yMeBa ce Ja he 3eMJbHINTe OWTH KOPHWIINEHO Ha Taj
Ha4MH CaMoO JIOK He Oy/le MpHUBEICHO CBOjO] OCHOBHO] HaMEHH, oJipeheHO0] MIaHCKUM akToM. AKo Ou
3aKymnail yrnorpedspaBao rpal)leBUHCKO 3E€MJBUINTE CYMPOTHO HAUYMHY OjApeheHOM y yroBopy, Owo Ou
Iy’KaH Ja 3aKyloJaBIly HAaJOKHAIHM ITETy KOjy Ou OH mperpreo 30or Tora. OcuM mpaBa Ha HAaKHATY
IITeTe, 3aKyrmojaaBal] OM MMao MpaBo M Ja OTKake YroBOp O 3aKymy Oe3 JaBama OTKa3HOT pOKa aKo
3aKyIall U 1Mocjie OTIOMEHE HACTaBH Ja YIOTpeOsbaBa CTBAp MPOTHBHO HEHO] HAMEHH, TAKO JIa TIOCTOjU

OIIaCHOCT HAaCTaHKa 3HATHC LITCTC HA CaMOj 3a1<ynJLeHoj CTBapHu.

3akymar, ¥Ma caMo IpaBo, Al HE M JY)KHOCT Ja yImoTpeOsbaBa 3aKyIUbEHY Mapleny, OCUM
YKOJIUKO Y YTOBOPY HHje U3PUUMUTO ofpeheHo /a je AyKaH Ja u3rpaaum obdjekar oapeheHe BenTuunHe U
HaMmeHe (WIM Ja Ha HEKH JAPYrd Ha4WH KOPUCTH Mapleny), Kao LITO je TO MPOIHCAaHO Kao 00aBe3HH
eJIEMEHT yroBOpa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Y jaABHOj CBOJHHU. Y CBHM JPYIHM CIy4ajeBHMa,

3aKyIarg Hehe cHocutu MocCjIeauUEC YKOJIUKO Y TOKY Tpaja}La yYroBopa O 3aKyIly HC U3rpaJju HUKAKaB

418 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnueayuonum oonocuma“ (yp. C. Ileposuh), 1036-1037.
419 M. Opnuh (1974), 245.
420 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuzcayuonum oonocuma “ (yp. b. bnarojesuh u B. Kpyss), 1443.
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o0jexkar Ha 3eMJBUIITY HJIM aKO r'a HE KOPUCTHU 32 HEKY APYry HaMeHy 300T Koje je 3aKJby4HO YroBOp.
Mebhytum, ako rpaau oOjexar, oH Mopa OuTh m3rpahieH y ckianay ca yclioBUMa oApeeHUM OMIITHM
IUIAHCKMM aKTHMa 3a TO/Ipydje Ha KOjeM Ce Maplielia Haja3u y IOINIeNy BEIMYHHE, CIIPaTHOCTU U
HaMeHe 00jeKTa, Kao M y CKJIaay ca JOJaTHUM YCIOBHMa ojpeheHUM yroBOpOM, YKOJIHMKO Cy HCTH

onpehenm.

17. 1. 2. OBJJAITREILE IPUBUPAIHA TTJIOJOBA

[Topen opnamhema yrnorpebe, 3akymnail, MO NMpaBuily, UMa U opiamtheme nTpuOupama MI0I0Ba
3aKyIJbEHE CTBApU. Y 3aBUCHOCTH O] JIOTOBOPA YTOBOPHHX CTpPaHa, IUIOJIOBH 3aKYIIJbEHE CTBAPH MOTY
MIPUTIAAATH 3aKyNOJaBIly WM je[aH Je0 MOXKe NMPHUIANATH 3aKyloJaBIly, a JPYTd 3aKymIly, ajld aKo
YrOBOPHE CTpaHE OBO MHTAKE HUCY PETYIHcalie Y YTOBOPY WJIM aKO HEIITO JIPYro HHUje yoOmdajeHo,
IUTOZIOBH TIPHTIA/Ajy 3aKyminy.*2! Yikomuko je opnanheme mpuoHpama MIo0Ba CyKeHO HITH HCKIbYUEHO
YTOBOPOM 0 3aKyIly, IpaBo Kopumihema he ce cacTojati camo o osmamhema ymorpebe.*?? C 063upom
Ha TO J1a je KaracTapcka mapiiesna rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA 110 TPUPOIM CTBAp KOja HE Jaje IUIOA0BE,
OBO OBJANIheme HE JI0JIa3u JI0 M3paXkaja KoJ OBE BPCTE YyroBopa o 3akymy. Ako ce mole o cxBaTama
mpeMa KojeM c€ pasiidka u3Mel)y yroBopa O HajMy M YroBopa O 3aKylly CacTOju y TOME€ IITO
HajMOINIpUMall MMa caMO oOBlamtheme yrnoTrpedbe CTBapW, a 3akKymal W OBIamheme yrmoTrpede u
npubupama mioaosa,*?3 oo 6u ce 10 3aKibydka 1a ce rpal)eBUHCKO 3eMJBHILTE, Kao CTBap Koja He
Jaje TI0/I0BE, HE MOXKEe JaTH Y 3aKyIl HEero caMo y Hajam. Mnak, HaBefieHa opnamhema Tpeda TyMadyuTh
Tako Jla je ped O 3aKyly M KajJa JIMIE Koje JAPKH CTBAap MMa caMmo NpaBo Ja je ynorpeOsbaBa, y3
UCIYHCHOCT JPYrHX YCIOBa 3a MOCTOjalbe YroBOpa O 3aKymy, 0e3 o03upa Ha TO Ja JI NMPUTOM HMa

MPaBo | Jia MpUOupa IIoI0Be OJ1 He.

421 Ycro, 1442.

422 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axoua o obnuzayuonum oonocuma“ (yp. C. Ileposuh), 1037.

423 O tome B. y M. Opnuh (1974), 59 u 61. OBo pasnukoBame u3Mel)y yropopa 0 3aKyly U yroBopa O HajMy IIOCTOJH y
Hemaukom rpahanckom 3akoHuKy, [1IBajmapckoM 3akoHHKY 0 obnuranujama u y [TosbckoM rpaljaHCKOM 3aKOHHUKY.

155



17. 2. OBABE3E 3AKYIIOJABIIA

O06aBe3e 3aKyIoAaBIa ce€ MOTY TIoCMarparu y aBe ¢a3e Tpajama yroBopa o 3aKyIy: JI0 Mpenaje
3aKyIlJbEHE Maplesie y Ip)KaBUHY 3aKyllly U HaKOH M3BpLIeHE npenaje. Jlok mapuena He Oyae nmpenarta
3aKymojaBal] MMa caMo jenHy oOaBe3dy mpema 3aKyliy — Ja W3BpLIM Mpenajy mnapuene. Hakon
UCIymeha 00aBe3e Mpeaje HacTajy u apyre o0aBes3e 3aKyno/aBia u To o0aBe3a TPIJbemha KopUIIhema
3eMJBHIIITA O] CTPaHE 3aKyIa, o0aBe3a opKaBama 3aKyllJbeHEe CTBAPH Y HCIIPABHOM CTamy U o0aBe3a
3aITHTE 3aKylla Off MaTepHjalHUX M IMPaBHUX HEJOCTaTaka KOHKpETHE mapuene. Mehyrum, oBe
00aBe3e MMajy KapakTep CIOPEIHUX M €BEHTyaTHUX 00aBe3a y OJHOCY Ha o0aBe3y Ipeaaje CTBapu y
npxasuHy.*?* HakoH mTo 06aBe3a mpeaje mapriene y ApJKaBHHY Oyle MCITYH-EHA, MOpE] TOTa IINTO
HacTajy HOBe 00aBe3e 3a 3aKyIo/aBIia, HacTajy U oOaBese 3a 3akymnua. Jlakie, obaBese 3aKynoaaBia u
3aKymnia Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HE HACTaJy MCTOBpeMEHO, Beh o0aBe3e 3aKymila HacTajy TEK O]l

TpeHyTKa KaJia ce napiiesa Halje y leroBoj Ip>KaBUHH.

17. 2. 1. IPEJAJA TIAPLEJIE

Obage3sa mpezaje 3aKynJbeHE Mapiiesie y Ap)KaBUHY 3aKyIy je OCHOBHA 00aBe3a 3aKyIo/aaBIia.
[Ipenajom mapriene y ApKaBUHY 3aKymall ce JOBOJHM Y HEMOCPETHH OJHOC Ca KOHKPETHOM MapIIEIIOM.
[Mon TaM ce He mompasymeBa camo (DaKTHUKH OJIHOC Ca CTBapH, KaKaB HMMajy IYHOMOWHWK win
ocrasonpumall, Beh HermocpeHa MpaBHa BIACT Ha 3aKyIJbeHOo]j cTBapu.*?® HenocpenHa npaBHa BJIACT ce
orena y mpaBy Kopunihema mapiiese oj CTpaHe 3aKylllla U, eBeHTyalHO, Y NPaBy pacloliarama THM

oBianrhemeM Kopulihema Kpo3 yCTaHOBY MO/13aKyTIa.

3akymnua o] 3aKyIlJb€HE CTBApH JIeJIM 3aKyIloJaBueBa oOaBe3a Jla My je Ipeaa y ApXKaBUHY jep
OH MOXe JohMu 10 3aKylJbeHe CTBapu CaMO H3BpIIECHEM 00aBe3e 3aKyloJaBlia Koja c€ CacToju y

npenajn CTBapHu. 38.KYH8.I_I HI/Ije oBiamrhed Ja CaMOBJIACHO IIPEy3ME€ CTBAP, 4 aKO TO YYUHH, 3aKYIIO0JaBall

424 Bun. M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnueayuonum oonocuma “ (yp. C. Tleposuh), 1041.
425 Q. Crankosuh, M. Opnuh,HaB. neno, 296.
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he umaru mpaBo 1a je 3axTeBa Hazan.*?® O6aBesa mpeaje ce He MOKE HCKJYUMTH YTOBOPOM O 3aKyIly,
Oynyhu nma ce 6e3 mcmymema OBe 00aBe3e HE MOXE HHM OCTBApUTH CBpXa YroBopa 3a 3akymua. On
TpeHyTKa U3BpIIema obaBese Ipeaje mapiele Memha ce y MOTHYHOCTH MOJIO0XKaj 3aKyHla U MpaBHa
IpPUpPOJIa HEeroBor mpasa. JIo Taja oH MMa IMpeMa 3aKyMoaBIly CaMo HOTPAKHUBAmbE, Te je MO MPABHO]
IPUPOIM MPaBO 3aKyIIa OOIHIaliMOHO MPaBO, a ITIPEAAjoM Mapleie y ApKAaBMHY OHO MOMPUMA

KapaKTCPHUCTHUKE CTBAPHOTI IIpaBa.

[IpeMa HeKUM cTaBOBMMa, O0aBe3a Tpenaje 3aKylJbEHE IMaplesie IMpeacTaBha 10 IIHpe
o0aBe3e 3aKynojaBia a oMoryhu HecMeTaHo Kopulllheme 3aKylJbeHEe CTBApU 3aKyIly TOKOM YMTaBOT
Tpajama yroBopa o 3akyny. Omoryhutu kopuirheme 3HauM JOBECTH 3aKyIIla y MOJI0XKaj 1a CTBap MOXKE
HECMETaHO yNoTpeOspaBaTh U NMPUOUpATH IJIOJIOBE, KA0 U OTKJIAHATH CBE MpEIpeKe Koje Ou ra y Tome
cipeuasane.*?’ Hakon u3BpiIeHe Tpesaje mapiiene y ApsKaBUHY 3aKyIIly, 0Ba 00aBe3a ce mpeodpaxkana
TaKo J]a C€ HMCII0JhaBa Y CBOJUM JPYrMM BHIIOBHMA, a TO Cy 00aBe3a oJp)KaBama 3aKyIlJbeHEe CTBApU y
WCTPAaBHOM CTamky M OJTOBOPHOCT 3a MaTepHjajiHe M IpaBHE HeJOcTarke cTBapH. lIpema oBoMm
CXBaTamYy, 3aKyI0/IaBall MPAKTUYHO MMa caMo jeHy 00aBe3y TOKOM YMTABOT Tpajama yroBopa. Mmak,
cMarpamo Jia je ucnpaBHHUje pehu ma ce oOaBesa 3akymojaBia Ja oMoryhu 3akyriy jga HECMETaHO
KOPHUCTH 3aKyIUbCHY MapIiesy HCUPIUbYje MpeaajoM Mapiesie y ApKaBUHY 3aKyIily, Te Ja Ol TOT

TPEHyTKa 3aKyIojaBal] uMa o0aBe3y Ja TP HEroBo KopHuirheme.

VYroBopHa o0aBe3a ce, Npema OIIITeM IPaBUIY, MOXE HCIIYHUTH [[aBabECM, YHUIHEHHECM,
HEUNIEHheM UM TpIubemeM.*?® OGaBesza mpenaje maplieie ce MCHymapa jAaBambeM. M jnaBame
MpecTaBsba oJpeheHo Ynmbeme, Al YHBEHEe je MUPHU MojaM O] TIojMa JaBama. J(aBame je Ynmbeme y
UJbY Tpeaje Koja BOAM CTHULIAY ojpeleHor cTBapHOT mpaBa, HIp. Mpeaja CTBapH y HUJbY CTHIIAKkA
CBOJUHE, a YMIHCHE Y Y)KEM CMUCIY jECTe UCIYHCHE OONUraiuje Ha APYyrd Ha4dMH, Koje, JaKie, He
MpeACTaBJba MPeAajy CTBAPH y IUJbY CTHIIaKkha HEKOT CTBApHOT IpaBa, HIIP. U3pajia HEKOT MPEaMeTa,

o6paL[a HMamba, U3JpKaBambC, HETA U CJ'I.429 MGBYTI/IM, HMa U CTaBOBa IIp€Ma KOjI/IMa ce oBa obaBe3a

426 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axoua o obnuzayuonum oonocuma“ (yp. C. Ileposuh), 1036.

421 M. Opnuh (1974), 212-213.
428 . 46 ct. 1 300.
429 C. Tleposuh (1986), 87.
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3aKymnojiaBlia cactoju of onpeheHor unmmema. OOaBe3a mpenaje 3aKylJbeHE CTBApH je jeAHOKpATHA
o0aBe3a, HCIymaBa c€ y jeAHOM TPEHYTKY M IMOCTOjU caMoO y KpaheM BpEeMEHCKOM IepHOIy HaKOH
3aKJbydCHa YroBOpa, 3a Pa3liuKy OJ] 00aBe3a 3aKyIoJaBlia Ja TPIHU Ja 3aKynal] KOPUCTH 3aKyIJbEHY
napieny, Ja je oap)kaBa y HMCIPAaBHOM CTalky M Ja INTHTH 3aKylla OJ MPaBHUX U MaTepujaTHUX
HEI0CTaTaKa 3aKyIJbeHEe CTBAPH, KOje HACTA]y HAKOH HUCITyHeHha 00aBe3e Mmpeaje mapieine u Tpajy cBe

JIOK je YyrOBOp O 3aKyIly Ha CHa3H.

[Ipenaja karacTapcke mapiieie 3aKkyriy Mo)ke OMTH W3BpIleHa Ha BHINEe HauynHa. Hajuemrhum
Ha4MH je T3B. Mpe/aja u3 pyke y pyky. OBaj HauuH mpefaje ce, Kajaa Cy y MUTamy HEMOKPETHOCTH, HE
MOX€ CXBAaTUTH JIOCJIOBHO, Beh ce moj muM moapasymeBa (akTuuko omoryhaBame kopuinhema
mapIiese 3aKyrmily, OJHOCHO yBoheme 3akymia y nocen ucte. [Ipenaja mapuene y mocen 3akymnily Ou
Moria OuTH u3BpIIeHa U cuMmbonnyHo. Ha mpumep, y ciiydajy Aa je mapiena orpahena, cumOonnyHa
npemaja Ou ce cacrojaiia y mpenaju KJbydeBa Karuje KojuM ce 3akymily omoryhasa ma yhe Ha mapreny.
VYkonuko Ou ce mapriena Beh Hamaswia y Jp’KaBUHU 3aKyIila MO HEKOM JPYroM OCHOBY, Taja He Ou
ouno notpede 3a husznukoM mpenajom, Beh Ou Ouna y nmuramy T3B. mpeaaja kpatkoM pykom (traditio
brevi manu), omHocHo mpemaja Ou OMIIa W3BpIIEHA CAaMOM M3jaBOM 3aKylmojaBlia jJa he 3aKymail
mapIeny Kojy je J0 caia Ap)Kao MO HEKOM JPYroM MPaBHOM OCHOBY yOyayhe np)kaTu Mo OCHOBY
yroBopa o 3akymny. O6nuk ckpahene npeaaje je u T3B. CONstitutum posesorium, koju 61 MOCTOjao HIIP. Y
CiTy4ajy ako OM BJJaCHUK CTBapH IPOJA0 CBOjy CTBAp, a HCTOBPEMEHO Ca KyIIEM MOCTUTao JIOTOBOD Ja
he je u maspe AprKaTH Kao 3aKymall, WM Kaja ce CTBap Koja je JaTra y 3aKyll Haja3H y JCTCHIUJU HEKOT
Tpeher nuIa, Kojer 3aKkymno/iaBai o0aBeTaBa 0 ToMe Aa yoyayhe apku Ty cTBap y I€TCHIHJH y KOPUCT

3aKyMIa 1 Ja My je Tpejia Ha mberoB 3axTes. >0

VY caywajy Aa 3akynojaBal] pa3iIMYUTHM IMPaBHUM IOCJIOBMMA PAaCIOake MCTOM MaplelioM,
OJTHOCHO J1a 3aKJby4YM YTOBOP O 3aKyIly HEKe KOHKpPETHE Mapliesie ¥ YTOBOp O KyNONpoJaju, HOKJIOHY
WIN pa3MeHH, HUjelaH o]l IOBepUalla U3 TUX yroBopa HeMa IIpaBo Jla 3aXTeBa 0J1 3aKyloaBLa aa 6ain
BEMy Mpea Mmaplenay y Ap>KaBHHY, 12 YaK M aKo je ca HBHM 3aK/bydylO YrOBOp Ip€ HEro LITo je

3aKJbYYEH JIpyTd YroBop. 3aKkymnojaBall, Tj. BIAaCHHMK Maplele y OBaKBOj CUTyallMju oiamheH je aa

430 B, . Busnep y W. Byxsban, b. Busnep, Has. aeno, 1833.
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Oupa xome he mpengaru napueny y ApKaBHHY M CAMUM THM HCITYHUTH CBOjy YTOBOPHY 00aBe3y. AKo He
UCIIYHU CBOJy 00aBe3y Ipema 3aKylllly, OH MOXKE CaMO 3aXTeBaTH HaKHAIy IITETE 300T HEHCIYHCHa

yroBopHe o6agese. 3!

N3Bpmemem obaBese mpenaje mapiese y Ip>KaBHHY IPABHH MOJI0XKA] 3aKyIa MOCTaje MHOTO
CUTYPHU]U HETO JI0 TaJI, TOCEOHO YKOIUKO Jtohe no oTyhema 3akyrbeHe napiueine. C 003upom Ha TO Ja
Ce MCTa HAJIa3! y JpyKaBUHH 3aKyIIIla, OH CBOj€ IIPAaBO MOXKE CYIPOTCTABUTH MPUOABHOILLY mapiese, 6e3
003upa Ha HEroBy caBecHOCT. OJ TOT TpPeHyTKa OH HE MOpa BUIIIE Ja OpHHE Ja JIM je 3aKyIojaBall
3aKJBYYHO YTOBOD O KYMOTIPOJaju Te maplesie WM je €BeHTYAIHO M3[a0 Y 3aKyl MM a0 Ha MOCIyTY
Tpehem muiry. Takohe, uma npaBo 1a Ty:kO00M 300r cMeTamwa ApKaBUHE IITUTH CBOJy JIP’KaBUHY U O]
HENI03BOJHCHUX akaTa Tpehux JHia M ol Oy3MMama WM y3HEeMHpaBamkba MUpPHE JIP)KaBUHE O] CTpaHE

caMor 3aKyIoaBIia, Kao MOCPETHOT IPKaoIa.

3akymnojaBall je AyXaH Ja TpeAa 3aKylily KaracTapcKy Maplery y HCIPaBHOM CTambYy.
HcnpaBHO crame je mojam HernpernusHo oapehere caapkune. Moxke ce pehu 1a je To ctaHgapa yuja
CaJipkMHa 3aBHCH OJl TOra Koja CBOjCTBa MpEAMETa 3aKyna Cy YroBOpEeHa, Ma ce cMarpa Ja je
3aKyIJbeHa CTBAp y UCIIPABHOM CTaly aKo je€ MOTO/HA Ja MOCIY)KH 3a ymoTpeOy paau Koje je 3aKyIail
3akspydno yrosop.**? Kama je 3akymsbeHa CTBap y HCIPAaBHOM CTamy, OHA HEMa HU (U3MYKHX HU
MpaBHUX HEJOCTaTaka, kKao mTo Ou Ouna HIp. 3a0paHa ymoTpede CTBapu YCTaHOBJREHA OJI CTpaHE
npsxaBHUX oprana.**® V ciydajy karacrapcke maplielie Koja ce M3jaje y 3aKyll pajd H3Ipajibe HEKOT
objexra, To OM 3HaYMIIO Ja Tpeba aa Oy/ne y TAaKBOM CTamy Ja C€ Ha H0j MOXKE OJIMaXx 3all0ueTH Tpajba.
MehyTuMm, oHa He MOpa yBeK Jia Oyze mpejara y TakBoM cramy. Moryhe je yak na Ha %0j mocroju Beh
n3rpal)eH oOjekar Koju je mpenBuheH 3a pylieme, 1a je pe MPUCTyNama U3rpaabl 00jeKTa MOTPEOHO
cpymutu moctojehu. Taxohe, rpaheBHHCKO 3eMJBHMINTE CE€ MOXE JaTH Yy 3aKkyn Kao ypeheHo u
HeypeheHo. Ypehenum zemsbuiitem ce cMarpa 3eMJBUINTE KOje je KOMYHATHO OMPEMJBEHO 3a IPajiiby

o0jekara, OJJHOCHO KOje MMa NPHUCTYIIHU IyT, BOLY, CTPYjy U apyre ycinoBe. Kana je npeamer 3akymna

431 B C. Tleporuh (1986), 659-661.

432 Mune Opnosuh, ,,CTpyunn komenTap — ITopecko — padyHOBOICTBEHM HHCTPYKTOP: YrOBOp O 3aKyIy HEMOKPETHOCTH
npeMa 3aKoHy O OONMIallMOHMM OJHOCMMA ca MpUMepHMa cyicke Tpakce’, Ilopecko — pauynoeoocmeenu uHCmpykmop,
78/2013, TIpasna 6a3a ,,Paragraf lex*.

433 5. Busnep y U. Byksbani, B. Busuep, nas. aeno, 1830.
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rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y jJaBHOj CBOJUHH, 3aKyIall KA0 MHBECTUTOP MOXKE Ha cebe mpey3eTH 00aBesy
ypehuBama napiiesie 1 CHOCHTH TPOIIKOBE KOjU HACTaHy MOBOJOM Tora. Takole, Moxke u Jia 3aKJbyuH
YrOBOp O 3ajeHHYKOM IpHUIIPEMarby M ONpeMamy Ipal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA Ca IMPABHUM JIUIIEM
OCHOBaHHMM O] CTpaHE BJIACHHUKA I'pal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA y jaBHO] CBOJUHU PaJX BPILICHA TAKBHX
nmocnoBa. U y cirydajy kazma ce m3gaje y 3aKyll mapiena Koja HHje KOMYHAITHO ONPEeMJbCHA, MOXKE Ce

CMaTparH J1a je 3aKyIJbeHa CTBAp Y UCIIPABHOM CTamby, Y CMUCITY OIIITUX MPABUIA O 3aKYILY.

3a pa3imKy OJ] 3aKyIlia, KOju MOKE MCIIYHHTH o0aBe3y Iahama 3aKylHHHE Ha Pa3TUIUTHM
MECTHMa, 3aKylojaBall o0aBe3y Ipenaje maplerne HCIymhaBa YBEK y HCTOM MECTy — TaMoO TJe ce

Imapueiia Hajlasu.

17. 2. 1. 1. OATOBOPHOCT 3A MATEPNJAJIHE U ITPABHE HEJJOCTATKE

OIroBOPHOCT 3aKyIoJaBila 3a MaTepujalHe W TpaBHE HEIOCTAaTKe TMOBe3aHa je ca o0aBe3oM
npeaje mapiiesie y UCIpaBHOM cTamy. [Ipu ToMe, MpaBWilo O TOME Jia ce 3aKyIlUbeHa CTBap IMpeaaje y
UCIIPaBHOM CTamy je IUCHO3WTHBHOT KarakTepa, OJHOCHO YIOBOPHHIIM MOTY M HEIITO JPYro
yrosoputi.*** C 063upoM Ha TOo Ja yroBop HM HE MOpa caipXkaTn ojpenbe kxojuma ce ypehyje
OJITOBOPHOCT 3aKyIoJ[aBila 3a MaTepujajHe W MMPaBHE HEIOCTATKE 3aKyIJbEHE CTBAPH, OBO HUCY OUTHH
CIIEMCHTH 3a HacTaHak yrosopa o 3akymny, Beh cmopemnm (accidentalia negotii). OmrosopHoct 3a

35

MaTepI/IjaJ'IHC M IIpaBHE HCIOCTATKE MOXKEC outu YroBOpOM HUCKJbYUCHA HJIU orpaHI/Iqua,4 a aKo TO

HHU]e cay4aj, mpumMenyjy ce oapende 300.

Marepujannu (puU3MUKH) HEOOCTAllM CTBapU Koja je MpeAMEeT 3aKyla Cy HeIOCTalu Koju
CMETajy IEHOj PEIOBHO] WIM YrOBOPEHO] YMOTpeOM, Ka0 M HEJOCTalld CBOjCTaBa WJIHM OJJIUKA
npenBul)eHUX U3pUYUTO WM TpehyTHO yroBOpOM, OCHM ako je ped O HEAOCTalMa Mamer 3Hayaja.

HYTCM HHCTHUTYTa OATOBOPHOCTU 3a (1)I/I3I/I‘IKC HCOOCTATKC IITHTH CC jeI[HaKOCT u YSajaMHOCT

434 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuecayuonum oonocuma “ (yp. B. bnarojesuh u B. Kpyis), 1448.
4%y, 576 ct. 1 300.
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npecTalndja YTOBOPHUX CTpaHa, WITO je JPYrd HAa3uB 3a Kay3y yroeopa.**® 3akyman 6m mopao mpo
MOKYIIATH Jla H3/EJCTBYje OJ 3aKyNOAaBlla OTKJIAamamke HEJoCTaTaka M TEK ako Ce TO TOKaKe
HEMOTYhUM WM HEUENHCXOJHUM, WU aKo 3aKyIlojaBall oA0Hje Ja MOCTYIH IO HErOBOM 3aXTERY,
MosKe J1a packuHe yrosop.**’ V ciydajy 3akyna rpal)eBHHCKOT 3eMIBHINTA, MATEPUjaTHN HENOCTATAK OU
MOCTOja0 YKOJIMKO Tapiiesia Hrje OpeMJbeHa CBOM HH(PPACTPYKTYPOM KOjOM je 3aKyIoAaBall TBPAHO J1a
je cHaOneBeHa, YKOJIMKO TOCTOjM HEKH KBap HAa MHCTajJalujaMa, Kao mTo je omrteheme BOIOBOIHE
[IEBH, YKOJUKO KaTacTapcka mapiiesia y IpHpPOIU MMa Mamy MOBPIIWHY HErO IITO jé TO YIHCAHO Y
KaTacTpy HEMOKPeTHOCTH M ci. OAroBOpPHOCT 3aKyIoJaBIia 3aKyIlily 3a MaTepHjalHE HEIOCTaTKe
CTBapH 3aBUCH OJI TTOHAIIAkA U jJeJJHE U Jpyre YTOBOPHE CTpaHe. 3aKyroaBall He 0iroBapa 3aKyIiy 3a
HEJOCTaTKe Maplieie Koju Cy Mamer 3Hadaja, Beh camo 3a HemocTaTke KOju Cy TakKBe MPUPOJE 1A
CMETajy HKEHO] YTOBOPEHO] WJIM PEIOBHO] ynoTpeOu, OJHOCHO Ja 3aKymall Ha HbOj Tpaau objexar, aa
CKIIAUIITH ojapeheHy BpcTy Marepwjana Wi Jla Tpeay3uMa Jpyre IUIaHHpaHe palibe Ha Maplelu.
Taxobe, 3akynonaBail he oaroBapaTu 3a MaTepHjajHe HEIOCTATKE M aKO TMapIiesia HeMa HeKa CBOJCTBA
Koja cy Ouna oapeleHa yroBopoM. Y CBHM OBHUM CiTydajeBUMa 3aKyIo/aBall oaroBapa 6e3 o03upa Ha TO
A 1M je 3Hao 3a Te HemocTaTke Wi He,**® omHOCHO 6e3 0631pa Ha cBOjy caBecHOCT. ONrOBOPHOCT 3a
MaTepHjalHe HeOoCTaTKe He MpeCTaBiba Ka3Hy 32 HECABECHO TOHAIIAmke 3aKylojaaBna, Beh ce jaBiba
Kao MOCJEAWIa Tora IITO 3aKyHoJaBall HHje TIpeaao 3aKymlily CTBap y McrpaBHOM cTamy.*>® C npyre
CTpaHe, 3a MOCTOjale¢ OJATOBOPHOCTH 3aKYIOJaBIla OMTHA je YMCHHIIA Ja JIM j€ 3aKymall 3Hao 3a Te
HEIOCTaTKEe y TPEHYTKY 3aKJbyderha YroBopa jep 3aKymnojasai Hehe oAroBapaT ako Cy OHH 3aKyIIly Y
TOM TPEHYTKY OWJIM MMO3HATH WJIM My HHUCY MOIJIM OCTaTH Hemo3Hartd. Jlakie, 3akynonaBai he outu
OJITOBOPAaH CaMO aKo TH HENOCTalld HHUCY OWIM MMO3HATH 3aKyIlly, IIPH YeMy je MOTpeOHO M 1a je
3aKyIall MOCTYIao ca OAroBapajyhum CTerneHOM MaKike Koja Ce O] Hera y TOj BPCTH OOJIMrallHOHHX
OJTHOCA 3aXTeBa, Tj. ca MAKHOM J0Opor aomahrHa WM MaKHKOM J0OPOT MPUBPEAHUKA. AKO 3aKyrail
HUje 3HAa0 3a HEOCTATKE, ajlk je TOCTYIao ca KPajibOM HEMaXHhOM, Ia Cy My 300T Tora OHH OCTalld

HCIIO3HATH, U JaJbC HOCTOjI/I MOl"yrlHOCT Aa 3aKynoAaBall OAroBapa 3a bUX, ajilu CaMO aKO je OH 34 BbHUX

436 0. Anruh, HaB. Kemo, 392.

4370 tome B. y A. Jlynam (2011), 367.

438 B. 1. 573 300.

439 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axoua o obnuzayuonum oonocuma“ (yp. C. Ileposuh), 1047.
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3HA0 ¥ HAMEPHO MPOIMYCTHO Ja O ToMme obasecTH 3akymmua.** Vkommko je 3axymomamar TBpauo 1a
KaTacTapcka MaplieJla HeMa HHKAaKBHX HejocTaraka, oirosapahe 3a cse memocrarke.*! Tlox Tum
YCJIOBOM, 3aKyIoJaBall oJroBapa 06e3 003upa Ha TO Ja JId Cy OHM 3aKyIIlly OWJIM MO3HATH U Ca KAKBOM
NMaXxmoM je moctymao. [Ipu Tome, HHje o7 3Ha4aja Gopma y KOjoj je 3aKymojamal] Jao HU3jaBy Jaa
napiena HeMa HHUKaKBUX HeJocTaTaka. Yak M ako je yroBOp O 3aKyly 3akJbydeH y mucaHoj ¢hopmu, a
3aKyrnojaBal] YCMEHO H3jaBHO Ja CTBap HeMa HeJoCTaraka, OH he W Taga OIroBapaTH 3a CBE

Hemocrarke. 42

3akymnosiaBail OJroBapa Kako 3a MaTepHjajiHe HEIOCTaTKe IMapieie Koju Cy IMOCTOojalld Yy
TPEHYTKY Npe/aje UCTe Yy AP>KaBUHY 3aKyIIly Tako U 32 OHE KOjU Cy HACTaJM y TOKY 3aKyma. Y TOMe ce
pas3NrKyje OATOBOPHOCT 3aKyIO/IaBIIa O OJITOBOPHOCTH MPOJIABIIA 32 MAaTePHjaTHEe HEOCTATKE MpeaaTe
CTBapH jep MpoJiaBall OJIroBapa 3a HeJAOCTAaTKe KOjH Cy MOCTOjalll Y TPEHYTKY TIpe/iaje CTBapH KTy, a
3a HEJIOCTATKe KOjH C€ KaCHHU]e M0jaBe CaMo aKo je Y3pOK MOjaBe THX HEAOCTaTaka MoCTOjao y TPEHYTKY
npenaje crBapu Kymiy. [IpaBa 3akymia y ciyvajy mocTojama HelocTaTraka 3aBUce, Tpe CBEra, oJ Tora
Jla JIM C€ OHM MOTY OTKJIOHHUTH MJIM He. AKO ce He MOTY OTKJIOHHTH, 3aKyIal] MOKe PaCKUHYTH YTOBOP
WJIH 3aXTEBaTH CHIDKEH-e 3aKkyrnmHuHe. [Ipema At Jlynanry, ,,packu yroBopa 300T MaTepyjaTHUX WA
IpaBHUX HEJIOCTaTaKa je CaHKIMja 3a OTIajame Kayse o0aBe3nBama cruaona™.**® Axo ce memocranm
MOT'Yy OTKJIOHHUTH 0e3 Behux HENpHjaTHOCTH 3a 3aKylla, 3akynal] Hehe WMaru mpaBo Ha PacKUI
yroBopa, Beh he Mohm na Tpaku OTKIamame HEIOCTaTaka y MPUMEPEHOM POKY W CHUKEHE
3aKyIMHWHE, a CBE TO IO YCJIOBOM Jia Mpefaja mapiesne y oapeheHoM poKy HHUje Ouiia OMTaH cacTojak
yroBopa. YKOJIMKO 3aKymal] OCTaBU 3aKyloJaBIly HAKHATHH POK 3a OTKJIAmame HENoCTaraka, a
3aKyIlojaBal] TO HE YYUHH HU Yy TOM POKY, 3aKymai he mMaTtu mpaBo, 1o CBOM H300py, la pacKHHE
YrOBOP HJIH JIa 3aXTeBa CHUKEH-E 3aKyITHUHE. Y CBUM HaBEJCHUM CITydajeBUMa, 3aKyIall UMa IpaBo Ja

3aXTEBa O 3aKYyIIOJaBlda HAKHAAY HITCTC KO_]y je IIPETPIICO 3001 HOCTOjaI-La HCIIOCTaTaKa.444

440 B. . 574 300.

4“1 Yy,. 575 300.

442 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuzcayuonum oonocuma “ (yp. C. Ileposuh), 1048.
43 A Jiynam (2011), 367.

444 B. 1. 578 300.
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Ctpane Mory yroBOpoM O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3€MJbUINTA OTPAHUYUTH WIH HCKIbYYUTH
OJIFOBOPHOCT 3aKyloJaBlla 3a MaTepHjaiHE HEJOCTaTKe KaracTapcke mapuene. Mehyrum, 3akoH
mpomnucyje 1a he TakBa yroBopHa ojipendoa OUTH HUINTaBa y TP CiIydaja: YKOJIHMKO j& 3aKyrojaBal] 3Hao0
3a Te HEIOCTaTKe U HaMEPHO MPOIYCTHO Jla 00AaBECTH 3aKyllla O HbHMa, aKo je HeJO0CTaTaK TaKaB Jia
oHemoryhyje ymorpely 3aKylUbeHE CTBapU W aKO j& 3aKyIoJaBall HAMETHYO Ty oapendy kopucrehn

CBOj MOHOTIOJICKH TI0NI0%Kaj. *4°

[Topen onroBopHOCTH 3a (M3HWYKE HEAOCTAaTKe 3aKyIUbCHE IMaplieie, 3aKyIloJaBall CHOCH
OJITOBOPHOCT W 3a HeHe IpaBHEe HemocTarke. ONroBOPHOCT 32 MpaBHE HEAOCTATKE CTBApPH O3HAYaBa Ce
nojMoM eBukuMje. EBUKIMja MOCTOJM KaJa JeAHO JIMIle UCTHYE Ja Ha ojapeheHoj cTBapu mMma mpaBo
KOje je MOCTOjaJIo Mpe HEro IITO je MpubaBUiall CTEKao Ty CTBap, a 3a Koje MpaBo NMpubaBuiall HHUjE
3Ha0 y TPEHYTKY KaJga je 3aK/by4rBaoO YroBOp Ca HAKHAIOM Y BE3W ca TOM CTBAapH, OJHOCHO Ja
npuGaBmIaI HUje IPHCTA0 Ha OTPaHHYEre CBOT MpaBa 300T MOCTojamkba IMpaBHOT HepocTaTka. *® [Tpema
TOME, TIPaBHU HEIOCTAIld Ha 3aKYyIJbEHO] CTBapU (KaTacTapcCKoj MapIieiu) MOCTOje aKo MOCTOJH HEKO
npaBo Tpeher Jnia Koje UCKIbYUyje, yMamYyje WIM OrpaHnyaBa 3aKylmueBo IPaBo, a O YHjeM MOCTOjamby
3aKyman Huje 610 00aBelITeH HUTH je MPHCTA0 Ja y3Me y 3aKyn crBap onrtepeheny Tum mpasom.*4’
[Ipu Tome, HHje HeonTxOAHO 1a Tpehe nuIe Koje TBpM JAa MMa HEKO MPAaBO Ha 3aKyIJbEHO] KaTaCTapCKoO]
mapIien nojHece TykOy HpOTHUB 3aKymia, Beh je MOBOJBHO J1a YCMEHO O] Hhera 3axTeBa Ipenajy
napiene y Ip)KaBHUHY WIM Jia 3axTeBa Ja MYy 3akynai oMoryhu meHO Kopullhewe Ha HEKH JIPYru
HaAuuH, Y 3aBUCHOCTH O] caJp>KuHe npasa Tpeher nuna (HIp. ako Tpehe nuile uMa ciry>k0eHOCT Iposiasza
MpeKko mapiene, Hehe 3axTeBaTu Npefajy UCTe y ApPXKaBUHY, Tj. MOTIYHO HUCKIbYYCHE Ip)KAaBHUHE
3aKymia, Beh caMo HEHO OrpaHuMYee y MEpH Koja je MoTpeOHa 3a BpIICHE HEroBOT IpaBa).
OaroBOpHOCT 3aKyIoaBIiia 3a MpaBHE HEIOCTAaTKe CTBAapW IpOoM3Jia3u U3 mpasmia nemo plus iuris ad
alium transfere potest quam ipse habet, 6ynyhu aa je pacmonarao u osnamhelUMa Koja MPUIIAIAjy TOM
TpeheM nuiy. 3a OATOBOPHOCT 3aKyloJaBlia 3a MpaBHE HEJOCTATKe Mapliesie MOTpeGHO je Ja Cy OHH

IIOCTOjaJIM Y TPEHYTKY 3aKJbydeHa yroBOpa O 3aKylly, Jla 3aKylall 3a BUX HUje 3HA0 U HMjEe MOIao

454y, 576 300.

446 0. Anrtuh, HaB. nemno, 375.

447 Kazia ce cMarpa Jia HOCTOjU NPaBHHU HEJ0CTaTaK, Ae(UHUCAHO je KO yroBopa o Kymompoaaju y €wi. 508 cr. 1 300, a To
ce MOKE TIPUMEHUTH M Ha yroBOp O 3aKymy. MHade, OArOBOPHOCT 3aKyloOIaBlia 3a MATEPHjalHE W TIPABHE HETOCTAaTKe
CTBapH JIaTe y 3aKyTl je AeTajbHO perymrcana wi. 573-580 300.
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3HATH, Ka0 M Ja je O TOoCTojamy mpereH3uja Tpeher lmia Ha 3aKylJbeHY CTBap OJIarOBpeMEHO
o0aBecTHO 3aKyrnojaBLa. AKO Cy TH HEOCTAllM y Yacy CKJanama yroBopa 3aKymily OMIN MO3HATH WIH
MY HUCY MOIJIM OCTaTH HEMO3HATH, CMaTpa Ce Jia je OH MPHUCTA0 Ha 3aKyI CTBAPH Ca HEJOCTATKOM (HIIP.
ca TepeToM IIpaBa CIykOEHOCTH Mpoiasa MPeko 3aKyIJbeHe mapliesie y Kopuct cycena).*® Viomiko cy
HEIOCTAllM HACTAJIM HAKOH 3aKJbydera YroBOpa O 3aKyly, HIIp. aKko je 3aKyrojaBal OTyhro mapruery,
npuMemuBahe ce mpaBuia o oTyhemy 3aKynbeHe CTBApH, KOja ce pa3jiHKyjy y 3aBUCHOCTH OJ TOTa Ja
7™ je mapiena Owia rnpenara y Ap)KaBUHY 3aKyminy Wik TpeheM muiyy. OGaBemraBame je 0JaroBpeMeHo
aKo 3aKyIoJiaBall UMa BpeMeHa Ja mpenay3Mme oapeheHe paame y IHIby OTKIamama 3axreBa Tpeher
muia. Ha npumep, ykonuko je Tpehe muie mOKpeHyno MapHUYHU TMOCTYIAaK MPOTUB 3aKyIIa, 3aKyIall
je nyxaH aa 00aBeCTH 3aKyIojaBlia 0e3 ojjiarama O TMOJHOIICHY TYXO0e, Kako OM MCTH MOTao Ja ce
YVKJbYYHM Y CIIOp Kao yMeIIad Ha CTPaHH 3aKylila Kao TYXEHOT M JOKake HEOCHOBAHOCT TY)KOCHOT
3axTeBa Tpeher numa. YKoauko HHje OMO 00aBEmTeH O MOCTOjamky CIOpa OJl CTpaHE 3aKyIla,
3aKyIojaBal] ce€ MOXe 0CJI000IUTH OJTOBOPHOCTH Y JIBa ClIydaja: ako yCIie Ja IOKaxe J1a OW CIpedno
OCTBapemwe MnpeTeH3uja Tpeher nuna ga je Ouo OmaroBpeMeHo 00aBelITeH M ako JIOKaXe Ja je CIop

npoTus Tpeher nuIa M3ryO/beH KPHBUIIOM 3aKymia. *4

Jla 61 Ouo peyu 0 eBUKIIMjH, TOTPEOHO je /1a ce paau O MPaBHOM y3HEMHUpaBamy 3aKyIllia, a He
o dpaxtnuxom.*® V ciyuajy ma Heko Tpehe nmie ogy3Me 3aKymIly ApsKaBHHY Maplielie MM Ja Ta caMo
oMeTa y MUPHO] IpKaBUHH, OH OM Ono oBniamrheH ja moaHece TyxOy 300T cMeTama JApKaBUHE MPOTHB
TOT JIMIA, aJId He OM mocTojana o0aBe3a 3aKyIoJaBlia Jia ra 3alTHTH O (aKTHYKOT CMETamba HEroBe
IpKaBUHE YUUE-CHOT 011 cTpane Tpeher nuima. Tama Ou v 3aKyrno/jaBail, Kao TOCPEIHH JIpiKaall, TPIeo

CMETame 01 CTpaHe y3ypraropa.

448 5. Busnep y U. Byxibani, Bb. Busuep, Has. aeno, 1849.

449 B. O. Anruh, HaB. gemo, 381.

450 Haume, un. 580 cr. 1 300 je nponucaHo aa je 3aKynall qy)kaH 0o0aBeCTUTH 3aKylofaBla Kaja Heko Tpehu mpeTenyje na
Ha 3aKyIUbCHO] CTBapH WM HA EEHOM JIeJly BPIIM HEKO NMpaBO M OOpaTH ce TAKBHM 3aXTEBOM 3aKyIIy WIH Ol Hera
CaMOBJIACHO OIy3Me€ CTBap, M3 4era HEJBOCMHUCICHO MPOM3JIA3H Ja OATOBOPHOCT 3a €BHKLHjY ITOCTOJH CaMo y Cly4ajy
NPaBHOT Y3HEMHUPaBamba.
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Umajyhu y Bumy na ce cBa CTBapHAa IpaBa Ha HENOKPETHOCTUMA YIHUCYjy Yy KaracTap
HerokpeTHocTH,*! Te 13, CXOJHO Haueny jaBHOCTH, BaKH HEOOOPHBA MPaBHA MPETIIOCTaBKA A CY CBa

52 3akyman He 6M Morao 1a

JMIa yro3HaTa ca MojaluMa yIMCAaHMM Y KaTacTap HENOKPETHOCTH,”
3axTeBa O] 3aKyIOJIaBIla Ja OTKIOHM IPaBHE HEJOCTATKe 3aKyIJbEHE Mapliesne y ciay4dajy aa tpehe nuue
UCTHYE TIpeMa HEeMy HEKO CTBApHO IMPaBO KOje je YIHCAHO y €BUJCHIMU]y HemokpeTHocTtu. OBO 300T
TOra IITO C€ 3aKymal MOrao YMO3HaTh M OuO je AyXKaH Jla Ce YIO3Ha ca CTamkeM y KaTacTpy
HETIOKPETHOCTH y MOIIeNy KOHKPETHE MapIeie Hpe 3akjbydermha YroBopa O 3aKylly, Ila HE MOXe

3aXTCBATH PACKHUA YroBOpa, CMAhLCHC 3aKYITHUHE WJIIM HAKHAAY MITETE O[] 3aKynmoAaaBla YKOJIMKO je TO

MIPOMYCTHO Ja YYUHH.

Mehytum, moryhe je na Ha mapueiad HOCTOJU M HEKO CTBApHO IPAaBO KOje HHUJE YMHCAHO Y
KaTacTtap HEIMOKPETHOCTH, T€ Jia TIOCTOjJU HecarTacHOCT u3Mel)y momaraka y karacTpy o mpaBuMa Ha
KOHKPETHO] Mapliesid U CTBapHOI cTama. 10 je Moryhe y cBUM cHTyalujaMa Kaga Heko Tpehe mune
CTEKHE CTBapHO IMPAaBO Ha HEMOKPETHOCTH MPECYIOM, C O03MPOM Ha TO Ja C€ Ha OCHOBY OJUTYKE
IpKaBHOT OpraHa, CTBAPHO MPAaBO HA HEMOKPETHOCTH CTUYE Y TPEHYTKY MPABHOCHAXKHOCTH T€ OJITYKE,
a He y TPeHyTKy yIuca y Karactap HemokpeTHocTu. Ha mpumep, Ha karacTapckoj mapleiau Kao Ha
MOCITYKHOM J00py YCTaHOBJhCHA j€ CTBapHa CIYKOCHOCT Tposia3a y KOPHUCT JIpyre mapiiesie Kao
MOBJIACHOT J1I00pa cynckoMm oanykoM. Mwmanar ctBapHe ciy>KOSHOCTH HHje HUKaJa TOJHEO 3aXTEB 3a
HEH YIIUC y KaTacTap HEMOKPETHOCTH. YKOJIMKO BIACHMK Iaplelne Koja je MOCIyKHO J00po UCTy u3za
y 3aKyll, a 3aKylnua He 00aBecTH O IOCTOjamy T€ CIYyKOEHOCTH, T€ YKOJIUKO TUTYJIap CTBapHE
ciyxOeHocTn Oyne 3aXTeBao O 3aKyllia Aa TPIU Ja OH IpoJia3d MPEeKo Te Haplelie, 3aKynal uma
IIPaBO J]a PaCKWHE YroBOp WJIM Jla 3aXT€Ba CHIDKEH-C 3aKyITHUHE, a y CBAKOM ClIydajy MMa MpaBO Ha
HakHa/ly mTere oj 3akynojaBua. OBO M3 pasziora ILUTO, IIpeMa Hayedy yIKca, CTBapHA IpaBa Ha
HEMOKPETHOCTHMA, YaK M ako Oyay CTeyeHa Ipe yInuca y KacTacTap HEMOKPETHOCTH, MPOU3BOJE
IIPaBHO JIEjCTBO TpeMa TpehuM caBecHUM NMIMMAa TeK o TpeHyTkKa yruca.**® Y opoM ciyuajy 6uno 6u
peun o NeNMMUYHO] €BUKLUjU, Oyayhu na 3akynal] HHje y MOTIIYHOCTH OHeMoryheH l1a KOpHUCTH

3aKyIJbeHy mapieny, Beh Mopa na Tpnu camo ojpelheHa orpaHuyerma y kopuiihewy, oqHOCHO fa Tpehe

41 B, yj1. 8 cr. 1 3aKOHA O HOCTYIIKY YIIMCA Y KATACTAp HEOKPETHOCTH U BOJOBA.
452 B, P. Ligeruh, ,,Caspemena esudenyuja nenoxpemuocmu', 115.
453 B, uy. 3 T. 1 3aKkoHa 0 MOCTYIKY YHMCA y KATACTap HEMOKPETHOCTH U BOJOBA.
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JUIIE TpeNia3u MpeKo Mapuesie. 3akymnar mnaprene, kao ImTo je Beh pedeHo, mma mpaBo Ja IO30BE
3aKyIo/1aBlia Ha OJITOBOPHOCT 32 MPAaBHE HEIOCTATKE CaMO aKo 3a HUX HHUjE 3HA0 HUTHU je MOTA0 3HATH
NPUIMKOM 3aKJbydelha YroBOopa O 3aKymy. YKOJIMKO je y KaracTpy HEMOKPETHOCTH H3BpIICHA
3a0erex0a 0 TOME J1a Ce BOJM CYICKH IOCTYIIAaK paau yTBphema mpaBa HEKOT APYror JMIia Ha Toj
MapIesny, 3aKymnam ce He OM MOTrao cMarpaTH CaBECHUM M HE OM MOTao Jla MCTHYE J1a My HUje Omia
HUTH je MOIIa OMTH TIO3HATa YME-CHHIIA JIa APYTO JIUIE MPETEHIYje Aa CTEKHE HEKO CTBApHO IPaBO HA
TOj MapIeNM KOje OrpaHHyYaBa FHETOBO IMPaBO KOpHIThema Ha OCHOBY yroBopa O 3akymy. BaxkHo je
HAIIOMEHYTH U TO Ja 0e3 003upa Ha TO IITO Ce Mapiesa Haja3H y Ap>KaBUHU 3aKyIla, TUTYIAp CTBApHE
CIIy>)kOEHOCTH je My)KaH Jla HaKHAy 3a KopuIllhem e mapiieie Koja je MoBIacHO 100po miaha BIacCHUKY
mapruene, OJHOCHO 3aKyIOJaBIly, YKOJHKO je CYICKOM OJUTyKOM YCTaHOBJbCHAa HeroBa oOaBe3a
mnahama HakHajze. Y MPUJIOT 3aKJbydKy Ja Ce HakHajga 3a Kopuilheme MOCTyKHor no0pa miaha
BJIACHUKY HETOKPETHOCTH KOja MpeicTaBjba MOCITYXKHO A0OpO, Yak M Kajga je MO HEKOM MpPaBHOM

OCHOBY KOPHCTH JIPyTO JIUIE, TOBOPH U CyJIcKa mpakca. >

VYKOJIUKO je CYACKOM OJJTYKOM yTBpl)EHO MpaBO CBOJUHE IPYTOT JIMIlA HA TApIeNd KOjy je JIUIe
KOje je YIMHCAHO y KaTracTPy HEMOKPETHOCTH Kao BJIACHUK W3MIAJ0 Y 3aKyll, MPH YeMy MPaBO CBOJUHE
TOT HOBOT BJIACHMKA HHjE YIHCAHO y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, YrOBOP O 3aKymy TpaleBHHCKOT
3eMJBHIITA CE€ PAacKWJa MO CaMOM 3aKOHY, C OO3MpPOM Ha TO Ja MpaBO CBOjuHE Tpeher numa y
MOTITYHOCTH MCKJbYUYje MPaBo 3aKyIllla Ha yIoTpeOy cTBapH, a 3aKymall MMa IMpaBo Ha HAKHAIY IITETe
o1 3aKynonaBia.**® ¥V Tom ciydajy paam ce o MOTIYHO] €BUKIMjH jep mpaBo Tpeher nuia oneMoryhyije
3aKyIlla Ja Jp>Kd M KOPUCTH TapIeny. AKo je 3aKymai Mo4yeo Jia rpagd oljekar Ha 3aKyIUbEHO]
napueny, 3aKynoJaBail je TyKaH Ja My HaJOKHAIU BPEIHOCT YTPOIIEHOI MaTepHjaia W H3BEICHUX
pamoBa. [lopen Tora, nyxaH je Ia My HaJOKHAaad W CBE TPOIIKOBE KOje j€ MMA0 OKO 3aKJbydeHa
YyroBOpa, Ka0 W W3MaKIy KOPHCT, KOjy YMHHM HM3HOC 3a Koju Ou Omia yBehaHa BpEIHOCT WMOBHHE

3aKyImiia Jia moCTojamke eBUKIIM]je HUje CIIPEUUIIO peallh3alljy yroBopa.

454 TIpecymom Amnenamuonor cyna y Kparyjesuy k. 273/10 on 11. 2. 2010. ronuHe onOujeH je 3aXTeB TyxeHor M. kao
KOPHCHHKA Taplele y CBOjuHH TyxkeHe Permyomike CpOuje 1a My TY)KHOIM Kao THTYIIapH MpaBa KOJICKE CITY>KOCHOCTH ITyTa,
KOja je KOHCTUTYHCaHa MPEeKO Te maplielie Kao MOCIYKHOT J00pa, Iiahajy HakHaay 3a Kopuimheme [ena napiene Ha OCHOBY
IpaBa CIy’KOCHOCTH. Y TIPECyNH je HaBeICHO N1a BIacHUK mapuene Pemyomka CpOurja HUje Tpakuiia HaKHaIy, OOHOCHO Ja
ce cariacuiia Jja ce Ta HaKHaja yTBPIAM y yNPaBHOM IOCTYIIKY, a Ja TY)KEHH M. Kao KOPHUCHHK Te maprene, a He U HbeH
BIIACHHUK, HEMa IPaBo Ha OBY HAKHAJY.

45 B, uj1. 580 cr. 2 300.
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[paBa 3akymnia npema 3aKyrnoaaBily 300T MOCTOjaa MaTePHjATHUX U MPABHUX HEJIOCTATaKa HE
MOT'Y Ce MCTHIIaTH 0e3 BPEMEHCKUX OrpaHuueHa, Beh ce race nmporekoM Bpemena. C 003upoM Ha To Jia
y mitaBu 300 y K0joj je ypeheH yroBop o 3aKyy HeMa IMoceOHUX MpaBmiia O BpEeMEHY Y KOjeM Ce MOTY
WCTUIIATH OBW HEIIOCTAIW, aHAJIOTHO C€ MPUMEHY]y MpaBuiia U3 IJIaBe 3aKOHA Koja ypehyje yroBop o
kynmonponaju. Ilpema TomMe, mpaBa 3akymma KOoju je 00aBECTHO 3aKyloJaBla O TIOCTOjamy
MaTepUjaTHUX HEJOCTaTaka race ce IMPOTEKOM jelHe TOJWHEe, padyHajyhm oa naHa ojanivibamba
o0aBemITemha 3aKyMoJaBIly, U3y3€B aKo j€ 3aKyIloJaBueBOM IpeBapoM Ouo y Tome cripeueH. [Ipu Tome,
aKo 3aKyrall joll yBEeK HHje y LEJOCTH WIH JCIMMHUYHO HCIUIATHO 3aKy[HHHY 3aKyMOJaBIly, W IO
MPOTEKY HaBEICHOT pOKa O TOAMHY JlaHa MOYKE OJ] Fhera 3aXTeBaTH Jia Ce¢ 3aKyITHUHA CHU3H WM JIa MY
ce HaJOKHAJM IITETa, y BUIY IPUTOBOPA TIPOTHB 3aKyIOJABYEBOT 3aXTeBa 3a MCILIATY 3aKymHuHE. %
Kana je ped o mpaBHMM HEIOCTAaIMMa, IpaBa 3aKyIlla Ce race NCTEKOM POKa OJ1 TOJMHY JaHa O] JaHa
ca3Hama 3a MOCTojamke MpaBa Tpeher imma Ha 3aKymnJbeHO] MapIesiy, a ako je Tpehe Juile mpe ucreka
TOT POKa MOKPEHYJIO CIIOP MPOTHB 3aKyIIa U aKo je 3aKymall OJlaroBpEMEHO MM03Bao0 3aKyIo/iaBIia a ce
yMellla y CIop, MpaBa 3aKyIiia nmpeMa 3aKyrno/aBily 300T MOCTOjaba MaTepHjaIHUX HEI0CTaTaka race

Ce MCTEKOM IIECT MECEIH TI0 TPABHOCHAKHOM OKOHYamYy criopa.*®’

17. 2. 2. OAPKABAIBE CTBAPHU Y HCITPABHOM CTAIBY

Jenna on oGaBesa 3akymojiaBlia je M Jia OJIp)KaBa 3aKyIJbEHY Maplielly Y MCIPABHOM CTambYy,
OJIHOCHO y TaKBOM CTamy Ja C€ MOXE OCTBapuUTH CBpXa yroBopa. OBa o0aBe3a U TPOIIKOBU KOjU
HACTajy Ha Taj HAYMH TepeTe 3aKyrnojaBlia, 0e3 003upa Ha MOCTOJae HEroBe KPUBUIIE 3a MOTOPILAKE
cTama 3aKylJbeHe cTBapH.**® VYKONMKO 3aKymal CHOCH HeKe TPOIIKOBE y BE3U ca OJP:KAaBaHeM

3aKYIIJbCHE CTBApH, a Tpe6an0 je JAa UX aa CHOCH 3aKyIoAaBall, MOXEC IMOBPATUTHU miahieHn U3HOC 1O

456 B, uj1. 500 300.
47 B, un. 515 300.
458 5. Busnep y U. Byksbani, b. Busuep, Has. geno, 1835.
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IpaBUIMMa HYXKHOT MOCIOBOACTBA 0Oe3 Hamora.*®® O6apesa onpxkaBama 3aKyljbeHe CTBAPH Y
MICIIPAaBHOM CTamby HHje OMTaH HEro MPUPOAHM cacTojak yrosopa.*®® Ona Moxke yroBopoM o 3aKyImy
OutH uck/bydeHa. M kaja umMa 00aBesy OJIpKaBama 3aKylJbeHe CTBAPM Y MCIIPABHOM CTamby,
3aKyroJiaBall Huje Jy’aH Ja CHOCH CBe TpolukoBe. Ha TepeT 3akymua majajy JBe BPCTE TPONIKOBA:
TPOLIKOBU YNOTpeOe cTBapu (TPOLIKOBU KOjH C€ jaBJbajy y TOKY KOpHIINEHma CTBAPH) W TPOIIKOBU

CHTHHX ONpaBKM (OMpaBKe Mamer 3Hauaja, 3aMeHa CHUTHHX JejioBa U cil.). !

Mebhytum, 300r came
IpUpPOJIe KaTacTapcke Mmaplene Kao IpeaMeTa yroBopa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA, HaBEICHA

00aBe3a HeMa Behu 3Ha4aj KoJ] OBE BPCTE YrOBOPA.

17. 2. 3. OBABE3A TPIIJBEIHA 3AKYITYEBOI' KOPULIT'REIHA ITAPIIEJIE

3akynojaBall je JyKaH Ja TPIH 3aKylmueBo Kopuirheme mapiesne rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA,
MOYeB O peaje maplene y qpXKaBrHy 3aKyIly Ma 0 UCTeKa poka YTOBOPEHOT nepuoja 3akyna. [lox
TPIUBEHEM Ce IMoJIpa3yMeBa 00aBe3a 3aKyIno/aBIia Jia, ¥ Mopes Tora MITo, HECTIOPHO, UMa jadye TIpaBo Ha
rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY OJ 3aKyIlla, HE Mpeay3uMa HUKAKBE palibe Kojuma O Ha OWUII0 KOJU HAYWH

PEMETHO 3aKyllia Y MUPHO] Ip>KaBUHU U KOpUITherwy 3aKyIJbeHEe CTBapH.

Obage3sa Tprybema ce Hajuenrhe mocMarpa Kao Jeo mupe MeIMHE KOjy YMHHA 00aBe3a 3aliTuTe U
Ha3uBa ce 00aBe30M 3aKyIoJaBIla Jla 3alITHTH 3aKyIlla OJ CONCTBEHHMX mocrtymnaka. [lopex obaBese
TPIUBCHA 3aKylM4eBOI TpaBa, y o0aBe3y 3allTUTE 3aKylla chaaajy v obaBe3a 3allTHTE O]
MaTepHjalHUX HeoCTaTaka CTBapU M 00aBe3a 3alliTUTE O CBHUKIHje. MelhyTuM, 3a pasiauKy o1 APyrux
HaBelleHNX o0aBe3a Koje Ce cacToje Y HEKOM UYHWibeHY, 00aBe3a TPIUbEHa IMOJApa3yMeBa HEUHHHCHE,

OIHOCHO TPIIJbCH:E. O0aBe3a 3aIlITUTe O COIICTBCHHUX IIOCTYyIIAKa, Tj. oOaBe3a TpIJbCHAa, HC MOIKE CC

4% Hcro.
460 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axoua o obnueayuonum oonocuma “ (yp. C. Ileposuh), 1043.
461 Jcro, 1044.
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UCKJbYYUTH YrOBOPOM HM3Mel)y 3aKyrnoaBlia U 3aKyIua, 10K ce Apyre o0aBese 3alliTHTE MOTY YTOBOPOM

" UCKJBYYUTHU U OI‘paHI/I‘II/ITI/I.462

ObaBe3a TpIJbeHa 3aKyIMYeBOr KOpHIINema CTBapH, Koja MOCTOjH HA CTPAHU 3aKylOJaBIla,
pasnukyje ce oa obaBe3e cBUX TpehHx JHIa Ja ce y3Apkamajy OJ MOCTyIakKa KojuMma OW HapyIIuiIn
3aKymueBy Ap>kaBuHY. Tpeha nuia, mo mpaBuity, HeMajy HUKaKBO IPaBO Ha 3aKyIJbEHO] MApLENIH, OCUM
YKOJIMKO HE MpubaBe MapIenly y CBOjUHY 3a BpEME Tpajama YroBopa O 3aKylly, ajli TaJa BUIIE HUCY
Tpeha nuia, Beh cTymnajy Ha MecTo 3aKkynojaniia. OHa Cy, Kao U 3aKyrnojaBall, AyKHa Ja ce y3ApKaBajy
o]l TpeAy3uMama OWI0 KakKBUX paJlkbH KojuMa OM yrposkaBajia TpaBa 3aKyllla, ajd THUME Ce€ He
OTrpaHMyYaBa HUKAaKBO HUXOBO IpPaBo, ¢ 0O3MpPOM Ha TO Jla ra y MoIveay napiiesie Koja je MmpeaMer
3aKyrna ¥ Hemajy. 3a pa3nuky ona Tpehux nuia, obaBe3a TpIibema 3aKyM4eBOT IIpaBa KOjy MMa
3aKyInoJlaBal] OrpaHU4YaBa HErOBO CBOJUHCKO MIPAaBO MJIM HEKO JIPYro, Mo oOuMy yxke MpaBo, Koje uMa Ha
3aKynJbeHoj mapienu. Crora je o0aBe3a TPIJbeHmha 3aKyNoaBlla y HaBeJIEHOM CMHUCITY TeKa o7 o0aBe3e

Tpehux nuna.

VY cnydajy ma 3aKymnojiaBall TOCTYIHA CYNPOTHO CBOjOj 00aBe3u TPILUbEHA 3aKyITUEBOT MpaBa ma
MY OJly3Me TapIieiny 3a BpeMe Tpajama yroBopa, 3aKymail he uMaru mpaBo Ja Ty>KOoM 3axTeBa moBpahaj
CTBapH M HakHaxy mrete. Takolhe, ykomuko Ou Tpeha nmia omerana ap)kaBUHY 3aKymila Ha TapIieliy,
OH OM MMao MPaBO Ha APKABHHCKY 3alITUTY W TIpeMa TpehuM JIMuMa, Kao ¥ NMpaBo Ha HaKHAIY IITETe,

YKOJIMKO OM MYy CBOJUM HOCTYIIIMMA UCTY MIPOY3POKOBAIIH.

17. 3. OBABE3E 3AKYIIIIA

17. 3. 1. HYBAILE ITAPIIEJIE

Oo0age3a dyBaba 3aKYIIJbCHC IIapLCIIC HOCTOjPI KOJ CBaKOI' yroBopa O 3aKyIly FpabeBI/IHCKOF

3eMJBHUINTA. 3aKymall je Ay)KaH Ja 4yBa 3aKyIJbeHYy CTBap, y OBOM CIIy4ajy KaTacTapcKy Mapleiy, 3a CBe

42 B M. Opauh (1974), 195-196.
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BpeMe JIOK je MMa Yy Ap>KaBUHU Kao 106ap pomahuH, oMHOCHO Kao nobap npuBpeanuk. OBa o0aBesa ce
HE MO)Xe YrOoBOpoM HCKJbyunTH. O0aBe3a uyBama HHje YCTAaHOBJhEHA CaMO Paju Tora ja Ou 3aKymaig
MOTa0 Jia BpaTd 3aKyIJbEHY CTBAp 3aKyIMOIaBIy IO MCTEKy POKa HA KOjU je YroBOp 3aKJbydeH, Beh je
OHa Hekajga mnpenBulleHa M MOCEOHMM 3aKOHOM WJIM MPOM3JIa3d M3 OIIITEr TpaBWia jAa yrnorpeda
3aKyIJbEHE CTBAPH HE MOXE OMTH Ha MITETy BPSIHOCTH T€ CTBApH, HE padyHajyhu amopTHu3aiujy koja
HacTaje penoBHOM yroTpe6bom.*® 3akymam nma 06aBe3y uyBama 3aKyIJbeHE CTBApH M OHJA Kaja je He
yrnorpe6paa.*®* Jlakie, ymorpeba mapuee je caMo mpaBo 3aKyTila, a He U HEroBa Jy)KHOCT, OCHM aKo
ce Huje yroBopoM obaBe3ao na he carpaauTu oOjexar Ha mapuenu y oapel)eHoM BpeMEHCKOM NEPHOAY
WJIM KOPUCTUTH Ha JIPYTH HAuWH, JIOK je UyBame mapiiesie oj omTehema U YHUIITEHha y CBAKOM CITydajy
BeroBa o0aBes3a, Kako OM je MOTao BpPaTUTH 3aKyIIly HakoH ucTeka yroBopa. [lox omrehewmnma on
KOJUX j€ 3aKyIail AyXaH Jla 4yBa 3aKyIJbeHYy CTBap HE MOJApa3yMeBajy ce cBa omrtehema, Oynyhu na ce
cTBapu omrtehyjy M crape M Kajga ce He KopucTe (amopTH3alyja), caMUM IMPOTEKOM BpEeMEHa, Te

OJITOBOPHOCT 3aKyIIla He TIOCTOj! 3a TakBa omTehema.

17. 3. 2. BPARAIBE MMAPLIEJE 3AKYIOJABILY ¥ IPKABUHY

[Ipema ommTuM MpaBUJIMMa O 3aKyITy, 3aKymall je JAyKaH Jia 10 MPEeCTaHKy yroBopa o 3aKyIy
BpATH 3aKyNOJABIly CTBAp KOjy jé KOPHCTHO IO OCHOBY TOT yroBopa.*®® Mehyrum, xox 3axyma
rpal)eBUHCKOT 3€MJBMIITA y jaBHO] CBOJHHM 3aKyIall yIJIaBHOM Hema o0aBe3y Ja BpaTdh Haplery
3aKyIO/IaBIly y CTamky Yy KOjeM jy je MpUMHO, Beh 1mocTaje BIACHUK UCTe, YAME CE OJICTYyIa O] OTIITHX
npaBWja O 3akymy. Hawme, yclioBM MOJ KOjUMa Ce 3aKyIIly 3€MJBUIITE MOXKE JaTH y CBOJUHY
TIpeCTaBIbajy jeaH O eleMeHaTa yroBopa o 3akymy npeasubhennx y 3ITHM.%%® Camum Tum, npenasax

3EMJbUIITA Y CBOjI/IHy 3aKyIlifa Hpe,[[BI/IheH je Kao p€aoBHa nocjieaulia MpeCTaHnka BaXXCwka YroBopa O

463 C. Tleposuh (1986), 453.

464 Crojan Luroj, ,, Konmpaxmu un penapayuje “, Jbybisana 1973, 224, naseneno npema M. Opmuh y ,, Komenmap 3axona o
obnuzayuonum oonocuma ** (yp. C. Ileposuh), 1057.

465 C. Tleposuh (1986), 687.

466 B. . 99 cr. 16 3I1N.
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3aKymy rpal)eBHHCKOT 3e€MJBMIITA y jaBHO] CBOJUHHU. TWMe ce JOBOIM y MUTame W MpaBHA NpPUPOIA

TaKBOTI yrOBOPA.

Kana je ped o 3eMJBHINTY Y IPUBATHO] CBOJHHM, 3aKyIIaIl je, Y HEAOCTATKY JApyradrje yrOBOpHE
onpende, AyKaH Ja MO MPECTaHKYy BaXeHa YroBOpa O 3aKylly BpaTH MapIeny 3aKylnoJaBIly Y
I KaBHHY, HCIIPAXKILEHY O] JINLIA U CTBapU. AKO TO HE OM YYMHHO, 3aKyIlo/iaBall Ou O/ era Morao Jia
3axTeBa HAKHAIy MITETE y BHJY M3MaKJIe KOPUCTH, Koja OM ce cacTojaia y BUCHHH 3aKyITHHHE KOjy je
3aKyIo/1aBal] MOTrao MPHUXO/I0BATH M3/IaBAaEM IPEIMETHE Mapleie y 3aKyl JAPYroM JIUIY y TEePHOTY
HaKOH TIPEeCTaHKa Ba)K€Hha PaHU]eT yroBOpa W MPOTEKa poKa y KOjeM je 3aKymail Tpedano 1a mpesaa
UCTIPaXXIbEHY TapIiely 3aKyIloaBIly Ia 10 KOHAYHe Mpefaje. YKOJIHMKO je 32 BpeMe Bakemha YroBopa Ha
3aKyIMJBEHOM 3€MJBHINTY 3aKyMall carpaJno HeKe 00jekTe, JyXaH je na ux nopymu. Mehyrum, cya ce y
JEIHO] TaKBOj CUTyallMju KajJa MpaBHMU CIEN0CHHMK 3aKyllla HHUje MOPYIIMO 00jeKTe W HCIPa3HHO
3aKyIJbEHY TapIeNy MO MPECTaHKy BaXema YroBopa, Beh Cy Ha maprend ocCTald O0jeKTH Yy
BaHTPYHTOBHOM BJIACHUINITBY 3aKyIIa, U3jaCHUO Ja OJTHOCE M3Mel)y mpaBHUX Clie0CHNKA 3aKyIOAaBIa

¥ 3aKyIIa Tapiene Tpeba pacipaBUTH peMa IPpaBHiIiMa o rpaljermsy Ha TyheM 3eMiprmTy. 467

47 Y nuramy je mpecyna Anenauuonor cyna y Hosom Cany I'k. 4055/18 on 28. 2. 2019. roaune. IIpemMa uMEeHUYHOM
CTamby YTBp)EHOM TOKOM HPBOCTENEHOr MOCTYIIKA, MPaBHU MPETXOAHUK Tyxuomna 3. M. u3 H. C. u npaBHM NpeTXORHHUK
tyxeHor ,,b.“ OO H. C. Cy 15. 2. 1972. roguHe 3akJby4iiii yroBOp O 3aKyiy HeusrpaheHor rpaljeBUHCKOT 3eMJbUINTA. Y
YrOBOPY je HaBEIEeHO Jia ce 3aKibydyje Ha HeoapelheHo BpeMe, a HajMame Ha S5 ronuna. [IpaBHM NPETXOAHUK TY)XHUOIA je Ha
TOj Maplenu MMao npaBo kopumhema, ¢ 003MpOM Ha TO Jia je OHAa Yy BpeMe 3akjbyueia YroBopa Owia y JpYIITBEHO]
CBOjUHH, @ TY)KWJAI[ je caZa HCeH BIACHUK. TY)KeHH, OIHOCHO HETOB IPaBHU IPETXOJHHK, TOKOM Tpajama YroBopa je Ha
3aKyIJbEHO] MapIIeNn U3rPaJuo rapaxy u moMohHu objekar. 3a Bpeme Tpajama 3aKyllHOT OfHOca, TyxkeHu je 14. 10. 1996.
rofuHe, 0e3 carIacHOCTH 3aKyronasia, onodpuo cBoMm paanuky C. Il na ce ycenum y momohnu oOjekar, usrpaheH Ha
NpeIMETHOj MapLeiy, MTo je oH u yuunuo. [Ipema cramy y xatacTpy HemokperHoctH, C. I1. u meroBa cympyra C. P. cy
yIHCaHU Kao APXKAaoLy INpexMeTHOr o0jeKTa, ca mo “» Jena, a TYyKeHH je ymucaH Kao Apskanan rapaxe. OOjektH cy
nsrpalienn 6e3 omoOpema 3a rpaamy. [IpaBHocHaXkHOM Tipecynom OmuruHckor cyaa y Hosom Cany I1. 2640/03 on 20. 6.
2006. ronuHe yrBpheHo je aa je yroBop o 3akymy of 15. 2. 1972. ronune packunyt nana 23. 3. 2004. roqune. Tyxenu je npe
Tora, 1. 1. 2004. romune n3amao U3 ApKaBUHE CIIOpHE MapIielie U Y BbeHOM roceny cy of Taaa ocraiu camo C. [L u C. P. C
003MpOoM Ha TO Ja Cy Ha mapleln ocTaiy u3rpaliern 00jeKTH, Kao U Ja Cy Maplery U HaKOH MpecTaHKa Bakerma yroBopa o
3akyny kopuctuu C. I1. U C. P, TykeHH HHje U3BPIIHO CBOjy 00aBe3y ia MO MPECTAHKY Ba)KeHa yroBOpa BPATH MapLeny
3aKyIOJaBIly, UCIPaXEbEHY Off JIMIA U CTBApH. TyKHIall je Ty)KOSHHM 3aXTeBOM TPAXXUO Ja Ce TY)KeHH obaBexe Ja My
HaJJOKHAIU IITETY Y BUIY U3MaKIIe KOPHUCTH KOjy OM OCTBapHO M3IaBambeM Iaplelie y 3aKyll JPYTroM JIHIY Y IepHONY HaKOH
packuma TpPeAMETHOT yroBopa O 3akymy. [IpBocTemeHH cyn je yCBOjHO TaKo IIOCTaBJbEH TY)KOGHH 3aXTEB, aldl je
Anenamionn cyn y HoBom Camy mpewHadno MPBOCTENEHY Ipecyny W on0Wo TYKOEHH 3axTeB. Y 00pa3ioxemy
JPYroCTereHe OTyKe HABENEHO je Ja He MOCTOjH Y3pOUYHO-TIOCHeuuHa Be3a u3Mel)y paime TyxkeHor (yBohema Tpehunx
JUIA Y TIOCEN jeMHOr 00jeKTa KOjH ce Halla3W Ha MapIielii) W IITeTe KOjy TYKWIIAIl TPIH yciel HeMOryhHOCTH M3/laBama
criopHe mapiene y 3akyir. C 003upoM Ha TO Ja je YrOBOp O 3aKyIy pacKHWHYT, APYTOCTENIEHH CYX je Hamlao Ja OCHOB
OIrOBOPHOCTH 3a IITETY HE MPOM3JIa3h U3 YTOBOpa, HETO Jla Ce Pajiv O ICIHUKTHO] ONTOBOPHOCTH, Koja MOcToju Ha cTpanu C.
I1. u C. P, xoju qprxe CHOpHY MapIierny, ajdl He M Ha CTPaHU Ty)KeHOT. Takolje, HABEICHO je /Ja YMIbEHHIA Ja Ce BHIIE HE
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17. 3. 2. 1. IOCJIEAJUIE KOPUIII'REBA ITAPHEJIE O/l CTPAHE 3AKYIIIIA U HAKOH
INPECTAHKA BAKEIBA YI'OBOPA O 3AKYITY TPABEBUHCKOI 3BEMJ/bMIIITA

[Tpema 300, mo mpecTaHKy YroBopa 0 3aKyIly 3aKymall je JyXKaH Jla BpaTH 3aKyloAaBIly CTBap,
y KOHKPETHOM CIlydajy KaTacTapcky mapreny, Heomteheny’®® Ako je Bpmmo Heke mpomeHe Ha
mapIieny Kojy je y3eo y 3aKyll, AYKaH je Jla je BpaTH Yy CTame y KojeM je Owia mpe TUX MpPOMEHa,
OJITHOCHO Yy BpeMe€ Kajia My je mpejara y Ap)KaBUHY. AKO je Ha 3aKyIUbEHOM 3EMJBHUINTY H3TPaIHo

MIPUBPEMEHH WM TPAjHH 00jeKart, JyKaH je Ja ra yKJIOHH.

VYKONMKO 3aKyrmall 1Mo MpecTaHKy Bakemha YroBOpa HE BPATH MapleNy y HEMOCPEAHY APKABHHY
3aKyrnojaBily Beh HacTaBu Ja je KOPHUCTH, 3aKynojAaBal] he uMaTH MpaBo Ja O] Hhera 3axTeBa miahame
HaKHaJIe 3a Kopulllheme mapiiese 10 MOMeHTa Bpahama, Kao U HaKHaJy MITETe KOjy je mpeTpreo 300r
Kalmbema ca Bpahamem ctBapu.’®® IIpasHa mpupoma HakHaze Kojy 3aKymar Ayryje 3aKyHOJaBIly y
OBOM cITy4ajy he 3aBHCHTH, Mpe CBera, OJf YMIHCHUIIC JIa JIU CE 3aKyIojaBall MPOTHBUO KOpHIIheHmY
3aKyIJbEHE MapIiiesie O] CTpaHe 3aKylllla U HaKOH MPECTaHKa Ba)Kema YroBopa. AKO ce 3aKyrozaBall
TOME TIPOTUBHO, HAKHAJA KOjy 3aKymall Iyryje MOXKe ce OAPEIUTH Kao HakHaga 300T ymoTpede Tyhe
CTBapH y CBOJy KOPHCT, OJJHOCHO Kao jeJlaH BHUJ CTHIlaka 0e3 0CHOBA, y ckiany ca wi. 219 300. Ucra
nocneauia OW HacTajga My CiIy4ajy yTBphema HHIITAaBOCTH YroBOpa O 3aKyly, O YeMy C€ MOTY

nponahn craBoBH y cynckoj npaxcn.*’® TIpu Tome, HIe Ha YMjH paduyH je yIOTpebIbeHa CTBAp Koja ce

pamu o mpa3HOM IUIally, HEr0 O HEMOKPETHOCTH Ha K0joj cy carpaljeHH 00jeKTH KOju HHCY BIIACHHINITBO TY)KHOIA Beh
BaHIPYHTOBHO BJIACHHUIITBO TYXKEHOL, OAHOCHO TpehMX Juma, uMa 3a IOCIeNUNy APYraduju KBaJUTEeT OIHOCA MapHUYHHX
CTpaHaka, KOji Ce UMa PEeIIUTH N0 MpaBWwinMa o rpalemy Ha Tyhem 3emsbuiTy.

468 41, 585 cr. 1 300.

469 C. Tleposuh (1986), 687.

470y jennom mpenmery IIpuBpemHOr amealMOHOT Cyla MPABHO JIMIE KOje je MMajlo HpaBo kopulihema rpaleBUHCKOT
3eMJBHIITA Y JABHO] CBOJUHHU KCTO je U3/IAJI0 Y 3aKyIl JPYroM MPaBHOM JIMIly. 3aKJbyueHa Cy J[Ba YTOBOpa O 3aKyIy, CBAaKU Ha
nepuon on 99 roguHa. Ilpenmer 3akyma je Omito BHIE mapiena, a 3aKymall je Ha muMa u3rpanno objekar. Kako 3akymamn
HUje 1ahao yroBopeHy 3aKyImHHHY, 3aKyloAaBall j€ jeMHOCTPAHO PAaCKMHYO YroBOpe O 3aKymy ca BUM. Ty:KOeHUM
3aXTEBOM 3aKyIOZABALl je TPAXKHO HUCEJhEH-e TY)KEHOr 3aKylla ca NPeAMETHHX Iaplena, JAyroBaHy 3aKylHHHY 3a BpeMme
Tpajama yroBopa O 3aKylly H HaKHaay IOTETe KOjy TPIH 300r Tora IUTO 3aKylall KOPHCTH Maplelly W HakOH NpecTaHKa
Ba)kea yroBopa. Ty)XeHH je TOKOM MOCTYIIKa TBPAMO Ja Cy MPEIMETHH YroBOPH O 3aKyly HHIITaBH, ¢ 0O3MPOM HA TO 1a
TYXWIAI] HUje MPHOaBHO CAaTIaCHOCT 3a 3aKJbY4eHhEe yroBopa of crpaHe [upekimje, koja My je Omia HeoImxoqHa Ha OCHOBY
onpende wi. 22 cr. 2 3akoHa O jaBHO] CBOjUHH. lIpBOCTENeHH Cyn je IENMMMUYHO YCBOJHO TY)KOCHH 3aXTEB TY)KHOLA, T
00aBe3a0 TY)KEHOT Jla TYKHOILy IUIaTH 3aKylTHHHY 3a IepHOI BaKeHa YroBOpa, Kao M HaKHAAy INTETe 3a KopHiheme
CIIOPHHUX Mapliena y IMepruoIy HAKOH PAacKHIa YyroBOpa O 3aKyIly, HaBoxehn y oOpasioxemy /a je TY)KSHH Iy)KaH Jia IUIaTH
HaBelleHY HaKHAAy IITeTe y ckiamy ca oapemdbama wi 219 u 567 300. I[pecynom IlpuBpemHor amemanuoHOr Cyda, Kao
JPYTOCTEIIEHOr Cy/a, HaBeleHa Mpecyla je y TOM Jely YKMHyTa U IpeaMeT je BpaleH NMPBOCTEIICHOM Cyly Ha MOHOBHO
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kBanupuKyje kao Tyha (ocupomarieHn) Moxe, anu He Mopa OuTu BiacHuk Te crBapu.?’! U3 tora
NpoM3Jia3y Jia PaBO Ha OBY HAaKHAJy MMa CBaKH 3aKyrojasail, 0e3 003upa Ha TO Ja JIM je BIACHUK
CTBapu. 3aKymoJaBal] U3 yroBopa O 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTAa KOjU je MpecTao Aa Baxu he
MMaTy MpaBo Ha HAIUIATy HakHaje 300r ymoTpebe Tyhe cTBapu y CBOjy KOPHCT aKo je OH OMO BIACHUK
WIM UMao HEKO YXKe IPaBO O] MpaBa CBOJUHE HA Mapleid, a Koje y ceOu caapku u oiarrheme
Kopunihema ¥ y Mepuoly HaKOH IPECTaHKa BaXKCHa YrOBOPa O 3aKyIly, Yy KOjeM jy je OMBIIM 3aKymail

KOPHCTHO 0e3 mpaBHOT 0cHOBA.*"?

CriopHo je mUTame Ha KOJU HauWH OM ce yTBpJWIa BUCHMHA T€ HAKHAJAE, /1a JIU Y BHCHHHU
MPOCEYHE 3aKylIHWHE KaTacTapCKUX TMapieia Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA CIUYHOT KBAaJUTETa W
KapaKTepHCTHKa Ka0 M KOHKPETHA IapIiesia, OJHOCHO NpeMa TPXKHIIHO] 3aKyITHHHU WIH Y BUCHHU
3aKyIMHUHE KOJy je 3aKymarl rmiahao 3a BpeMe Tpajama yroBopa o 3akyny. Cyacka mpakca je mojesbeHa
10 TOM MHTamky. Y Tpakcu AmenanuoHOT cyga y KparyjeBiy 3ay3eT je cTaB Ja c€ y TaKBOM CIydajy

HakHaga yTBphyje mpema TpikuHOj 3akymHuEN.*" [IpUBpeNHY amneNTauoRy Cyl je y jeAHO] OMITyIH

cyheme. HanoxkeHo My je na y NMOHOBHOM MOCTYNKY YTBPAM Ja JIM je Ol CTpaHe TYXHOLA MPHOaBJbEHA CAarlaCHOCT
Jupexuyje 3a 3aK/bydere MPEIMETHHX YroBOpa, T€ je yKa3aHO Ja Cy TH YrOBOPHM HHUIITABH YKOJIHKO CariacHOCT HHje
npubaBibena. Takohe, ykazaHo je Ha MOCIENUIIe HUIITABOCTH yroBopa, y cmuciy 4wi. 104 cr. 1 300, te na y ToMm ciiy4ajy
Ty)KWal He OM MOrao OJ TY)KEHOI IOTPaKUBATH yYrOBOPEHY 3aKylHUHY Beh HakHany 3a Kopuiiheme 3eMJBUIITA, Koja Ou
OJIroBapasia TPHKHUILHO] LIEH! 3aKyIa, y ckiiaay ca oxpeadom wi. 219 300. Tyxmunal je Ty:)kOeHHM 3aXTEeBOM TPaXKUO U Jia Ce
TY)XKEHH 00aBexe J1a YKJIOHH 00jeKar ca 3aKylJbeHOT 3€MJBHIITA, a TY)KEHH je TBPJHO Jia je y TOKY IOCTYIaK Jerajau3aiuje
npenMeTHOr 00jekTa, OecrpaBHO U3rpaljeHor Ha 3aKyIJbEHHUM Maplieniama M J1a TO MUTake MPEACTaBIba MPETXOMHO MHTAhE
Ol KOjer 3aBHCH OMIyKa O TOM ANy TYKOEHOr 3axTeBa, Te HPEUIOKHO NPEKUJ IOCTYIKa O OKOHYama IOCTYIKa 3a
neranu3zanujy. [IpBocreneHu cyq je oa0Mo Mpemior 3a MPeKua MOCTYNKA, a APYTOCTENeHH CYA je HAllao Jia, CYIPOTHO
CTAaHOBHIUTY MNPBOCTENCHOI Cy#a, OF HMCXO4a IIOCTYIKa Jieraju3alyje 00jeKTa 3aBHCH OCHOBAaHOCT HAaBENEHOr [ela
TyxOeHor 3axteBa. Hanme, ykonuko objekar Oyje Jierain3oBaH, yTBpaulie ce 3eMJbHIITE 3a PEOBHY yroTpedy o0jekra of
Jiena WK Of LEeIMX Haplesia Koje cy Omiie IpeaMeT yroBopa o 3aKyIly, Te Y TOM Cllydajy 3aKymarn Hehe OWTH JyXaH ga ce ca
BHUX UCENU M Jla UX BPAaTH 3aKylOAAaBLy y ApXKAaBUHY, CIO0OXHE OX JHLa W cTBapu. JlerasbHHUje 00pasiokeme OIyKe
Buzietn y npecyau [lpuspenHor anenarponor cyna [bk. 1394/19 ox 16. 1. 2020. roauHe.

471 TIpecyna Ipuspensor anenauuonor cyna Ibk. 8192/13 (1) ox 29. 8. 2014. romune.

4720 tome B. y npecyau Bumer Tprosusckor cyna ITx. 8848/06 ox 20. 12. 2006. roguse u y npecyau Buier TproBuHCKOr
cyna ITx. 4540/08 (1) ox 19. 6. 2008. roguHe.

473 Y KOHKpeTHOM Cjydyajy KOju ce Hallao npen AnemanuoHuM cynoM y Kparyjesily, OpeMa YMEH€HMYHOM YTBphemy,
Onmrraa MBamuma je Tokom 2009. ronmHe pacnmcaia orjiac 3a W3aBame y 3aKyll OcTajor HemsrpalheHor rpaleBHHCKOT
3eMJBHINTA y MOBPIIMHY 07 6 M? 1 To ena karacTapcke napieie 6poj 1309 KO Mpamuua, paay I0cTaBbamba Kuocka. Kao
HAjTIOBOJHHUJU TMOHYhad y MOCTYNKY jaBHOT HaaMeTama u3abpad je C. M. u3 VBammuie, Koju je MOHYIHO 3aKyIHHHY Y
usHocy of1 3.300,00 aun/m2. CO MBamuna je pemerem of 12. 6. 2009. ronuxe gana y 3aKyn IpeaMeTHo 3emibuinte C. M.
Hagenennm pememem C. M. je obaBe3aH nma y poky on 15 maHa 3akspydu yroop o 3akymy ca JII . Jlmpeknwmja 3a myrese,
rpaljeBuHCKO 3emipnITe W M3rpaamwy” OmmruHe MBamuma, y3 006aBe3y Ja Impe 3aKkjbyderha yroBOpa HABEICHOM jaBHOM
npexysehy momHece TpojeKaT ca MpeaMepoM H TpenpadyHOM pYyIIeHka, OOHOCHO YKIamama O0jeKTa IMOCTaBJHEHOI Ha
JIOKAITHjH KOjy je JOOWO y 3aKyIl U J1a HaBEICHU W3HOC JICTIOHYje KO mera. Ha mpenMeTHOM 3eMJBHINTY HANa3ho e KHOCK
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3ay3e0 CTaB Ja je Jihie Koje 0e3 MpaBHOT OCHOBA KOPUCTH Tyhe 3eMIBHINTE AYKHO Ja HErOBOM
BIIACHUKY HAJIOKHAJM U3rYOJbCHY KOPHCT y BUCHHU IPOCCYHE TPXKUIIHE LIEHE 3aKyna. AKO BELITaK
KOjU BPILIHU MPOLIEHY TPXKUIIIHE 3aKyITHWHE HE MOXKE Ja Hal)e HUjemHOT 3aKyIla CIMYHOT 3eMJBUINTA,
Tajza Tpeda Jla MPOICHH peallHy BUCHHY 3aKylTHUHE UMajyhu y Buay apyre napamerpe, mMehy kojuma u
BHUCHHY 3aKyITHUHE KOjy je 3aKkymar Iuiahao 3a To 3eMJBHINTE JIOK je OMO y YroBOPHOM OIHOCY ca
3akynonasuem.*’ Mehyrum, y pyroj omutyr je TyKeHH, Kao OMBIIM 3aKyIall, 00aBe3aH /a TY)KHOILY,
Kao OMBILEM 3aKyIOAaBIly KOjeM HHje BpPaTHO CTBAp IO PAacKUIy YroBOpa O 3aKyIy, HCIUIATH HAKHATY
3a ynotpeOy Tyhe cTBapu y CBOjy KOPUCT Y BHCHHM 3aKy[THHHE U Ha OCHOBY Iapamerapa Ha OCHOBY
KOJUX je oOpauyHaBaHa 3aKylMHHMHA IO YrOBOPY, j€p C€ y BUCHHHU HCTE OIVIENa KOPHUCT KOjy OMBIIH

3aKyman uMma o ynorpebe creapu.*’®

VY cynckoj mpakcu MOry ce mpoHahu ¥ cTaBOBHU ITpeMa KojuMa 3aKyTall, ako HaCTaBU Ja KOPUCTHU
napieny rpal)eBUHCKOr 3eMJBMILTAa U HAKOH MpPECTaHKa YroBopa O 3aKylly, HE Jyryje 3aKymnoaBIly

HakHay 300T MPaBHO HEOCHOBaHOT oborahema, y cmuciy wi. 219 300, Beh eBeHTyalHO HakHAIYy

cynpyre C. M., koja je TO 3eMJbHIITE KOPUCTHIA HA OCHOBY paHHUje 3aKJbYYEHOT yroBopa O 3aKylly, YHjH POK Tpajarba je
HCTEeKao y BpeMe o0jaBibHBama HaBeneHor ornaca. C. M. HUje Ipeay3eo HUKAKBE palibe Y LHbY 3aK/bydea YyroBopa o
3aKymy rpal)eBHHCKOr 3eMJbHINTa, Y ckiany ca peuieteM CO MBamwuna ox 12. 6. 2009. romuue, a mweroea cympyra je
HACTaBWJIA []a Ha CIIOPHOM 3E€MJBHILTY IPKU KHOCK U Ja Y leMy 00aBba JefaTHOCT. Ha Taj HauuH je Ty)XeHHU NOCpeHo,
ONHOCHO HEroB OpauHM ApYr HEMOCPEAHO, 0e3 HMKaKBOT IPAaBHOI OCHOBAa Ip)Kao KHOCK Ha OCTaloM Tpal)eBUHCKOM
3eMJBUIITY y CBOJHHHU onmTuHe y nepuony ox 1. 7. 2009. rogune no 31. 12. 2015. ronune u 3a To HUje MWIahao HUKAKBY
HaKHaJy BiacHUKy 3emipumTa. [loctymajyhu no TyxOu Ommrune MBawuia nporus tyxeHor C. M., 300r crunama 0e3
ocHoBa, OcHoBHH cyn y MBamuim je noneo npecymy I1. 368/18 nana 5. 9. 2019. romune KOjoM je 006aBe3a0 TY:KEHOT na
TY)XKHOILLYy 300T CTHIama 0e3 ocHOBa, y cmuciy wi. 219 300, 300r kopumihema aena napuene 6poj 1309 KO Upawuna y
HoBpIIMHK off 6 M? y criopHOM Tiepuoxy of cpexude 2009. 1o xpaja 2015. roguHe MCIUIATH M3HOC KOjU OAroBapa 30Upy
MECEYHHX M3HOCA 3aKyIHMHA YTBpheHuX y BucuHu o 1o 3.300,00 qun/M?2, KOIMKO je Ty’KeHH IIOHYIHMO Ka0 HajIOBOJbHU]H
noHyhay MPHUIMKOM jaBHOT HaJMETama, ca MpUIazajyioM 3aKOHCKOM 3are3HoM kKamatoM. Omirydyjyhiu o »andu TyKeHor,
Anenanuonu cyn y Kparyjesiy je npecynom k. 5309/19 on 1. 7. 2020. roauHe npenHadno nodujaHy Mpecyay Tako IITO je
o0aBe3ao TyXeHOr na 300r cTuama 0e3 OCHOBAa TYXHOIly WCIUIATH M3HOC y BHCHHH TPXXHIIHE 3aKymHuHE of 760,48
nuH/M?, Koja je yTBpheHa U3 Hallaza M MUILbEHA BELITaKa eKOHOMCKO-(DMHAHCH]CKE CTPYKE, YMECTO Y BUCHHH 3aKyIIHHHE
KOjy je Ty>KeHH TOHYIHO IMPUIINKOM jaBHOT HaJMETarma, ¢ 003MPOM Ha TO Ja 0 3aKJbydera YrOBOpa O 3aKYILy ca TY>KeHUM
HHUje HU Jouuio. [IpBocTeneHH M OPYrocTEeNeHU Cyl Cy OLCHIWIM Kao HEOCHOBaHE HABOHE TYKEHOT KOjHMa je HCTaKao
MIPUTOBOP HENOCTAaTKa IMACHBHE JETUTHMAIlMje, TI031Bajyhn ce Ha YMIEHUILY [1a jeé Ha MPEAMETHOM 3eMJBHINTY CYIpyTa
TY)XEHOT' Jp)Kajia KHOCK M obaBJbasia JETaTHOCT, Hajazehn na cy y muTamy NPHXOAU CTEYEHH 00aBJhameM JENaTHOCTH Y
OpavHOj 3ajeIHUIN, T€ Ja je OATOBOPHOCT TYKECHOT M FErOBe CYNpyTe mpemMa TyxKuoiry, y cmuciy @wi. 187 ct. 1 Ilopomuanor
3aKoHa, conmuaapHa. Bunern npecyny Anenxanuonor cyna y Kparyjesiry I'x. 5309/19 ox 1. 7. 2020. romuse.

474 Pememe Ipuspenuor anenamuoHor cyna Ik, 4711/13 ox 17. 9. 2014. roaune.

475 B, npecyny Ipuspennor anenauuosor cyna Ihx. 6281/13 on 29. 1. 2014. ronuse.
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mTeTe y BUAY M3MaKiIe KOPUCTH U TO YKOJIMKO 3aKyIojaBal] jokaxe jaa jy je mperpreo.*’® Osa mrera
HacTaje 300T Tora IITO 3aKymojaBal] y oApeleHOM MepHoAy HHUje MOrao Ja KOPHCTH KaracTapcKy
napIeny jep je 3aKyrnail Hije O1aroBpeMeHo MCIPa3HUO M BPAaTHO MY je Yy apkaBuHy. [Ipu Tome, ako je
y TOKy Tpajama yroBopa O 3aKkyly JIouuio 10 yBehama BpemqHOCTH cTBapu Koja je Owia mpeaMer
yroBOpa, 3aKynojaBal OM MMao TpaBO Ja 3axTeBa O] 3aKyllla HAaKHAIy INTETe IpeMa BHCHHHU
3aKyHHHMHE KOjy OM JOOMO Ha TpXKHINTY 3a Tako yBehaHy BpemHocT ctBapu®’’, a He mpema BHUCHHH
3aKyIHUHE U3 YTOBOpA KOjH j€ MPECTA0 Ja BaXKU. Y CBAKOM CIly4ajy, Tpeba BOAUTH padyHa O TOME Jia He
nohe no mBoctpykor obemtehema 3akynomaBiia. Ha mpumep, ako je 3akynojaBal] MMao 3aKJbydeH
JPYTU YTOBOP O 3aKylly KOJU HHj€ MOrao Jia c€ U3BPILIHU 300T HeyKilamamba 00jeKTa 0] CTpaHe 3aKylla,
OH MOJKE JIa 3axXTeBa OJ 3aKyIlla Jla My IUIaTH HAKHAJy IITETe y BHIY M3MaKje KOPUCTH Yy BUCHHHU
YrOBOpEHE 3aKyIHWHE ca JPYyruM 3aKymiieM, Kojy 3aKyIlojaBal HHje MOTrao Ja HalulaTH O] JPYror
3aKyria 300T Tora IITO je paHWjH 3aKyIall OeCIpaBHO APKA0 Mapley Mo MPEeCTaHKy BaKema YyroBopa
o 3akymy. Tama 3akyrmosiaBal] He O MOTa0 J1a 3aXTeBa OJ1 3aKyIIIa J1a MY, TOpeT HaKHA/E IMTETe y BUILY

M3MaKJie KOPUCTH, TUIaTH U HaKHaIy 300T cThllama 0e3 OCHOBa, y ckiany ca wi. 219 300, jep Ou 10

476 Opaj craB je uspaxeH y pemiemy AnenanuoHor cyna y beorpamy k. 8599/19 om 8. 11. 2019. romume. Ilpema
YHIEHUYHOM CTamy y ToM npeamery, JIT ,, XK. C.“ (nakon npomene npasHe popme A/l ,, K. C.“) je, kao 3akynonasai, 30. 1.
2007. rogMHe 3aKJby4HJIO YroBop o 3akyny rpaheBumHckor 3emubuinta ca TyxeHuMm C. M. u3 b, xao 3akymuem. Ha
3aKyIJbEHOM 3EMJBHIITY TYXEHH je 3armodeo M3rpaimy oOjexra Oe3 rpaheBuHcke mos3sone. Kako 3akymail Huje ypemHo
M3BpILABa0 CBOjy o0aBe3y Iuiahama 3aKylHHHE, Ty)KWial kao 3akynonasai je 4. 3. 2010. ronuHe jeHOCTPAHO PACKHHYO
yroBop. TyXeHH HHje Npefao mapleny y Ip)KaBUHY TYKHOLy HHM HaKoH IIporeka poka ox 30 maHa on mpujema H3jaBe
3aKyIoj[aBlia O PACKHy yroBopa, a y KojeM POKy je Tpebajo Ja ce ucenu ca napiene. Ty)KOeHHM 3aXTEBOM je TPaKeHO
yKIlamame 00jeKTa, JoBolerme napliesne y cTame npe 3akjbydeha yroBopa 0 3aKyly U Mpejiaja UcTe y OPKaBUHY TY)KHOLLY,
Ka0 W HMCIUIaTa HaKHaJe 3a Kopuiheme 3eMJbHIITa Oe3 MPaBHOT 0CHOBA, MMOceOHO oOpadyHara 3a nepuoz o 15. 4. 2010. mo
31. 12. 2010. rogune u 3a nepuox ox 1. 1. 2011. no 31. 12. 2011. roaune. [Ipu ToMe, BUCHHA HAKHAJ/E KOjY TY)KEHU JYTyje
Tyxuoly yrepheHa je 00pauyHOM Ha OCHOBY MHTEPHHX akara TY)KHOlla Koje MpUMemYje Ha cBe 3aKymie. [Ipyru oCHOBHU
cyn y beorpany, xao mpBOCTENEHH Cyl, Y LEIOCTH j€ YCBOJHO TY)KOSHH 3aXTeB TYKHOLA, ald je ANENaluoHH CYO Y
Beorpany, omnydyjyhu o xanbu TyKEHOT, Halllao Jia Cy pas3iio3u MoOHjaHe Mpecyle HEjaCHU U Hepa3yMJbUBH, Y YEMY Ce
cacrojayia OWTHa moBpena oapenaba MapHUYHOr MOCTynmka W3 wi. 361 cr. 2 T 12 3akoHa O MApHUYHOM MOCTYIKY
(,,Cnyx0enu racauk PC* 6p. 125/04 u 111/09), na je ykunyo nobujany npecyany. [Ipema Hanakewy QpyrocreneHor cyia,
HETPUXBATJbUB je HAYMH o0pauyyHa BHCHHE HaKHAJE HA OCHOBY MHTEPHHX aKaTa Ty)XHoLa. AnenanuoHu cyx y beorpany je,
Takol)e, HAIIao J1a je MPBOCTENECHU CYJ MOrPEmIHO NMpuMeHno onpendy wi. 219 300, ¢ 063upoM Ha TO Ja y KOHKPETHOM
ClIydajy HEMa MecTa IpUMEHH ofpenada o CTUIamy 0e3 OCHOBA. YKA3aHO je [1a je AejCTBO PAcKUIa MPONHCAHOT Y Ofpeaon
1. 132 ct. 1 300 y ToMe mTo Cy packuaoM yroBopa ode crpaHe ocioboleHe cBojux obaBe3a, U3y3eB 00aBe3e Ha HAKHATY
€BEeHTYaJIHe IITeTe. AKO je Ty)kKeHH IPUYMHHO TYXXHOLY IITeTy KopuihemeM npenMeTHe napielie HakOH pacKuua yroBopa
0 3aKyITy, OHJa omTeheHn nMa MpaBo Kako Ha HaKHA/Iy OOMYHE IITeTe, TaKo U HaKHAIy H3MaKJie KOPUCTH y CMHUCIY oapende
wr. 189 cr. 1 300. Ilpu ToMe, HammameHo je Ja BUCHHY M3MaKie KOPUCTH HE TPENCTaB/ha M3HOC MECEYHE 3aKyITHHHE
IIOMHOXEH ca OpojeM Mecel OecrpaBHOT Kopuimhema MpeaMeTHe Mapieie, Kako jé HEMPaBUIHO 3aKJbYUHO TPBOCTETICHI
Cyl, TIOIITO jé YrOBOp KOjHM je TakaB OOpadyH yrOBOPEH PAacKWHYT, Beh je TO M3HOC KOjU je BIACHHWK 3eMJbHINTA (WIIH
HOCWJIAIl TIpaBa KopHIIhema) mMao MOryhHOCT na mo0uje FErOBHM H3IaBambeM Y 3aKyl Tpehem JHIy Mo Talalllkoj
TPIKHIIHOj BUCHHH 3aKYITHHHE 33 TAKBO 3€MJBHIIITE.

477 B. pemmeme Bumier Tprosunckor cyna Ilx. 4946/07(2) o 23. 8. 2007. romuse.
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JIOBEJIO IO NpPaBHO HEOCHOBaHOT oOorahema 3akymojgaBlia Ha padyH 3akymia. [lpu Tome, na Ou
3aKynojaBal] MMao IpaBO Ja 3axTeBa HAKHAAy INTETE WJIM HakHAIy 300T MPaBHO HEOCHOBAHOT
oborahema oj 3akymia, MOTPEOHO je Ja je TPaXUo OJ 3aKylla HCTIPAKIEHE HEMOKPETHOCTH U

Bpahame UCTe y Ip>KaBUHY.

Jlpyra curyanmja je KaJa 3aKyIai, HAKOH HCTeKa pOKa Ha KOjU je YroBOp O 3aKymy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA OMO 3aKJbYUeH, HACTABH JIa KOPUCTH 3aKyIJbCHY Maplery, a 3aKyloaBall ce
TOME HE MPOTUBHU, OJHOCHO HE 3axTeBa Bpahame mapiienie y HeoCpeaHy ApKaBUHy. Y TOM ciy4ajy he
ce, mpema oapeadu wi. 596 ct. 1 300, cmarparu ga je 3aKJbydeH HOB yroBOp O 3aKyIy HeojapeheHor
Tpajama, MoJ] UCTHM YCIIOBHMa Kao W nperxonHu. Jlakie, Hehe mohm 1o mpecTanka Bakema yroBopa o
3aKymy. 3akymonaBaln he W Taga MMaTH MpaBoO Ja 3axTeBa OJ] 3aKyllla Ja My HCIUIATH HAaKHATy 3a
KopHuInheme mapienne U y Meproay HaKOH HCTeKa poKa HaBEICHOT y YTOBOPY, alli, KaKo HHUje OO JI0
IpecTaHka YroBopa O 3aKyIly, Ta HaKHaJa Mpe/ICTaBJba 3aKyITHUHY, a He HAKHAY IITETE WIIM HaKHATY
300r HEOCHOBaHOT oborahema. 3aKylmHMHA c€ y TOM Ciy4ajy ojapelyje y M3HOCY Kao U 3a BpeMe
Tpajamka yroBopa O 3aKymy Ha ojpeheHo Bpeme, ¢ 003UpoM Ha TO Jia he ce cmaTparu Jia jeé yroBop o
3aKyly Ha HeojapeleHO Bpeme 3akibydeH IMOJI MCTUM YCIOBHMa Kao M MpPETXoAHH yromop. la mm
MOTPAKUBAKE 3aKyIMOJaBIa TPEACTaB/ba 3aKyIIHWHY WM HakHaay 300T HEOCHOBAHOT obOorahema
3HAYajHO j€ M Ca acIeKTa 3acTapesioCTH, ¢ 003UPOM Ha TO Ja jé POK 3acCTapesiOCTH MOTPAKHUBAKA Y

npBOM ciydajy kpahn. 478

478 TlpakTn4aH 3Ha4aj OBOT NUTAamba CE MOXKE BUIETH Ha jeTHOM TpUMEpy W3 cyacke mpakce. Hamme, C. C. je kopucTHo
rpaljeBuHCKO 3eMibuInTe Y cBOjuHM OmnmthHe VBamuia mospmmbe 12 M? 1m0 OCHOBY yroBopa O 3aKyIly 3aKJbydeHOT 3a
niepuron oz 2004. mo 2009. ronune. 3a BpeMe Tpajama yroBopa 3aKymail je Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJBHIITY TTOCTABHO MOHTaXXKHH
objexar paau o0aBjbarba CBOje JenaTHOCTH. HakoH ucTeka TOr Mepuosia, HAKOH CIpoBeAeHe nunuranuje, OmnmTuHa
UBamuna je ponena pememe 12. 6. 2009. roguHe KOjUM je TMOHOBO JAajia y 3aKyIll NPEIMETHO 3eMJBHIITE UCTOM JIUILY, 32
3aKylHUHY y usHocy ox 400 mun/ m? meceuno. TuM peliemeM je OH 00aBe3aH Ja y poKy of 15 JaHa 3aKkibydd yroBop o
3aKkyny rpahesuHckor 3emupniTa ca JII , Jlupekuuja 3a myreBe rpal)eBHHCKO 3eMIbHINTE U M3Tpaamy . Ommruae VBamuma,
Kao W Ja TMOAHECe MPOjeKTHY AOKYMEHTAIHjy ca MPEeAMETOM W IMpeApadyyHOM pyIIelma, ONHOCHO yKJIamama O0jeKTa ca
MpeAMEeTHE JIOKAIMje HAKOH HCTeKa YTOBOpa, T€ Ja KO HaBEISHOT jaBHOT mpexy3eha enoHyje HOBYaHU M3HOC MOTpedaH 3a
yKIamame 00jexra, 3a ciaydaj aa To cam He ypaau. C. C. HHje 3aKJby4rO HOBU YTOBOpP O 3aKyIy, HUTH j€ UCIIYHHO APYTE
obaBe3e U3 periemka KOjiuM My ce 3eMJBHINTE Jaje y 3aKyIl, ajld je HACTaBHO J1a KOPUCTH 3eMJbUIITE 'y niepuony ox 2009. o
2015. romune, 6e3 mmahama 3akymauHe. OmmruHa MBamuia je momHena TyxOy mporuB TyxkeHor C. C., a TyxOeHIM
3aXTEBOM je TpakeHa HCIUIaTa 3aKyIIHMHE 3a HaBe[eHH reprol. [IpBocTeneHy u QpyrocTeneHy cy/ Cy HallUIi Jia je JOILIO
10 pehyTHOT mpoxykeTKa yroBopa o 3akymy, y cmuciry wi. 596 cr. 1 300, na je paHuje 3aKJbydeHH YTOBOP O 3aKyITy 3a
nepuon ox 2004. mo 2009. roauHe mpepacTao y 3aKyln Ha HeoapeheHo BpeMe, Te [ia MOCToju 0baBe3a TY)KEHOT Ja WCIUIaTh
TY)XHOILY 3aKyITHHHY y CKJIaJy ca paHHje 3aKby4eHHM yroBopoM. MehyTum, Kako je moTpakHBame 3aKylTHHHE TOBPEMEHO
MOTPpayKHBambe, Te KAKO HCTO 3aCTapeBa Y POKY O TPH TOJHMHE OJ1 JIOCHEIOCTH CBAKOT MOjeANHAYHOr H3HOCA, Y CKIaIy ca 4il.
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VYKONMMKO je 3aKymal KOPHCTHO 3aKyIUbeHO TIpal)eBUHCKO 3EMJBHMINTE 3a CKJIAIUIITCHHC
MaTepHjaia WK 3a HEKy CIMYHY HaMeHY, 1a M0 MPECTaHKy yroBOpa O 3aKyly, OJAHOCHO IO HUCTEKY
OTKa3HOT POKa y KOjeM je OMO AyKaH Ja UCTPa3HH Mapiey U Ja je BpaTh 3aKylmoAaBIly TO HE YUHHH,
3akynopaBal] Hehe OuTH IyXaH a My HaJIOKHA/IM €BEHTYaJIHY IITETY KOjy MPETPIU Ha cTBapuMa. Tako
je y jemnom mpemmery Bumer tproBunckor cymat’® ombujen TykOeHM 3axXTeB 3aKynmma ga My
3aKymnojiaBal] mapiiene HaJOKHAIU IITETy KOJy je MpeTpreo 300r Tora MITO je O TPOIIKY 3aKyIa
CMECTHO Ha JICTIOHW]Y HEeroB rpal)eBUHCKH MaTepujayl KOju je OMO CKIAJMINTEH HA TO] mapuend. Y
KOHKPETHOM CJIy4dajy, OTKa3aH jé YyroBOp O 3aKyly W 3aKyIily jé OCTaBJb€H POK OJl Mecell JilaHa Ja
WCIpa3HU Maplieny, ITO OH HUje YIMHHO HU y HAKHA/JHO OCTaBJHEHOM POKY 300r Tora LITO HHUje UMao
rre aa nperece marepujai. Cyq je Hamrao Ja 3aKyrail HHuje UCIIYHHO CBOJy o0aBe3y Bpahama cTBapu y
CTamy Yy KOJeM ]y je MIPUMHO, T€ J1a U3 MOBPEE CBOje 3aKOHCKE 00aBe3e U HEYpEIHOT UCIYHEHha CBOje
yroBOpHE 00aBe3e /1a 1Mo MCTEKYy yroBopa O 3aKyly BpaTH Mapleiy y CTame Yy KOjeM Jy je MPUMHUO Y
IpKaBUHY HE MOXKE WCTHIIATH 3aXTEB 3a HakHAay mrere. [Ipema Hamaxemy cyda, Ol 3aKylmoJaBIia
KOjeM CTBap HHje MpeaaTa UCHpPaKHEHa, a KOJU je 1a0 OTKa3 yroBopa O 3aKyIly jep MY je 3eMJbUIITE
MOTpeGHO U ca KOjUM je MOorao clioOOJHO pacroyiaraty, rna U MPUBOJUTH I'a HAMEHH, HHUjEe CE€ MOIJIO
OYCKMBATH OpIDKJPUBHUjE TMOCTYIalke HEro OJl CaMor BIACHWKAa TMOKPETHHX CTBapH, OJHOCHO
Marepujaiia, Koju, ypKoC Ca3Hamy Jla He MOCTOjU MPAaBHU OCHOB KOpHIhema 3eMJBUINTA, OCTaBJba Ja

CTBapH CTOje Ha 3eMJBHUINTY M OHEMOTyhaBajy HBeroBo KOpUIneme 071 CTPAHE BIACHHUKA 3€MJBHINTA.

3akymall Koju 1o MpecTaHKy Bakemha YyroBOpa O 3aKyly He UCIpa3HH Mapleny U He BpaTu je y
Jp>KaBUHY 3aKyIloJAaBIly IIOCTaje HecaBecTaH Apxkainall. [locnenuie HecaBecHe ApKaBUHE MPOMHCAHE
cy y wi. 39 3akoHa 0 OCHOBaMa CBOJUHCKOIIPaBHUX OJHOCA. TakaB 3aKyman OM MMao IpaBoO Aa O]l
3aKyInoJlaBlia 3aXTeBa CaMO HaKHAAy HYKHUX TPOIIKOBA KOje je MMao Y BE3U ca OJIpJKaBarbeM Maplene,

a Koje OM CHOCHO 3aKyloJaBall /la My je OH Bparuo mapleiy y Ap:KaBHHY IO NMPECTaHKy yroBopa o

372 c1. 1 300, a Tyx0a je 6una momueta 22. 2. 2016. roguHe, TY)XHUOIY je JocyheHa 3aKylTHHHA caMo 3a Iepuof ofn 8. 2.
2013. romure o 8. 1. 2016. roguue, IOK je TY)KOGHHU 3aXTEB Y eIy KOJUM je TpaKeHa HMCIUIaTa 3aKyIHHWHE 3a Teprox of 8.
8. 2009. romuue mo 8. 8. 2013. roguHe onduMjeH 300T 3acTapeocTn MoTpakueama. Ha gocyhenn usnoc Ha nMe Herurahene
3aKyIHAHE TY)KHOIY je nocyleHa 3aKOHCKa 3aTe3Ha KaMara Off JaHa TIOMHOIIeHka TyXO0e, y ckirany ca wi. 279 cr. 3 3I111. B.
npecyny AnenanuoHor cyga y Kparyjesmy I5x. 3732/18 on 7. 5. 2019. rogune.

47 TIpecyna Bumier tprosusckor cyna Ilx. 1421/08 ox 13. 11. 2008. rouse.
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3akymy. Meh)ytum, oH HeMa MpaBO Ha HaKHAAY APYrHX TPOIIKOBa HUTH HAa HAKHAAY HITETE KOjy je

IIPETPIIeo yIaramheM Pajiy 3aCHUBAH-A IIPOM3BO/IHE HA HAPLENH Kojy ApsKu Oe3 mpaBHOT ocHOBa. %

Moryhe je na 3akymai y TOKy Tpajama yroBOpa O 3aKyly Ha Mapleid H3BPLIN MPOMEHE I
MOCTaBH HEKe JoAaTKe Kojuma yBeha BpemHoct mapiene. Ilpumepa pamu, ha MocTaBH OTpaay OKO
napuesne, a 130eTOHUpa CTase MPEeKO 3eMJBHINTA, /1a CIPOBE/IE BOJOBOAHE U €IEKTPUYHE WHCTAJANN]je
Ha mapuenu u ci1. Mel)ycoOHu ogHOC 3aKyrogaBia U 3aKkymia y rnorieay yBehama BpeIHOCTH mapiiesne
Ha Ta] HAYMH 3aBUCHU O] YMIHLEHUIIEC Jia JIM je M3BOheme TUX pazoBa OWJIO MpeABU)EHO YrOBOPOM O
3aKyIly W Jia JIM Cy JOJally Ha TapleNid TaKBH JIa C€ MOTY OJIBOjUTH 0Oe3 omrehema. YKOIMKO Cy TaKBU
pazoBu TpenBuleHH YroBOPOM O 3aKyIlly M aKO c€ 3aKyrnojasalr] o0aBe3ao na he 3akymiy yMamuTH
o0aBe3y miuahama 3aKylHMHE 3a BPEIHOCT M3BEIEHUX DPAJIoBa, 3aKyloJaBal] je Ay)KaH Ja TO YYUHHU.
AKoO je 3aKymnalr] CaMOWHHUIIM]JaTUBHO, 0€3 0/100pema 3aKyIojaBiia, BPIIMO TaKBE MPOMEHE Ha MapIein
KOje ce He MOTY YKJIIOHUTH 0Oe3 ormTehema cTBapH, HIIP. ako je UCKOTao M 03uaa0 OyHap Ha mapuenu, OH
HUje oBNamheH Ja OJ 3aKylmoJjaBIla 3axTeBa HAKHAIY BPEIHOCTH pagoBa u marepujana. C apyre
CTpaHe, ako je U3BPIINO MTPOMEHE KOje ce MOT'Y YKJIOHUTH 0e3 omrehema mapiesne, Kao mTo 61 ousno y
ClTydajy TIOCTaBJbama OTpajie OKO Mapliesie, 3aKymnall je OBJIaineH /a je 0JBOjU O mapIiiesie U OaHece, a
aKko TO HE Y4MHH, Beh je ocTaBM Ha Mmapiieiu, He MOXKe 07 3aKyIO/IaBIla 3aXTeBaTH HaKHAy 3a yBehame
BPETHOCTH TapIlesie Mo TOM OCHOBY. [Ipema CTaHOBHWIITY CYIACKE IIpakKce, 3aKymal Koju je Ha
3aKyIJbEHO] CTBAPHU YIYMHUO ITPOMEHY y TOKY Tpajama yroBopa O 3aKyIly HUje oBjiamntheH na Oupa aa au
he monmarak ykioHUTH Wi he o7 3aKynoJaBiia TPKUTH HAKHALy HETOBE BPEIAHOCTH. Y OBOM CIIy4ajy,

orpaja Ha 3aKylJb€HOM 3EMJBUILTY je JoaaTrak KOjI/I CC€ MOXC YKIIOHUTHU 0e3 omrehema 3€MJbUIIITA, I1a

480 'y npenmery OcHoBHOr cyma y Pymu Tysxunan I 452/15, Tyxunaly Hap. [elo je MONHEO TYXOY IIPOTHB TYXKEHHX
Omurune Pyma u ITAJ] ,H. B.“, panu HakHazne mwitere. Onmruna Pyma je n3naBana y 3akyn rpaljeBHHCKO 3eMJBHUINTE 32
MOJHOTIPUBPEIHY MPOU3BO/IHY, 10 HeroBor NpuBoherba HameHu. Tyxuial je 6uo 3akymnar napiena 6poj 12158/1 k. o. Pyma
u 12619/6 . 0. Pyma Tokom 2012, 2013. u 2014. ronuse. 1o yroBopy o 3akymny 3akibydenum ca OnmrruHoMm Pyma ox 18. 2.
2014. romune, TyXUIAIl je Tpebaio Ja CKMHE yceBe ca mapiena HajkacHuje 70 31. 10. 2014. roguHe u 1a uX Bpatd y
JIpXXKaBUHY 3aKyMOHABILY, IITO OH HHUje y4mHHO. Y mpou3BomHoj 2015. roguHu kao HAjIOBOJBPHHjH 3aKymal je m3adpaH
tyxenu [TAJ] ,,H. b.“ u ca mum je 3akipydeH yroBop o 3akymy. OBaj Ty)keHH je, Ka0 HOBH 3aKyIIall, HAaKOH yBol)ema y moce
NpeMETHUX Maplielia o CTpaHe 3aKyIloNaBla, caM YKIOHHO ILIEHUITY KOjy je 3acejao TYKHIAll U 3acalio HOBY KYITYPY.
Tyxunan je Ty)KOeHIM 3aXTEBOM TPaXKHO Ja ce 00aBeXy TyKECHH Ja My COMHIAPHO HAIOKHAJE IITETy KOja Ce CacTOjH Y
W3JalliMa pagd 3acHHUBama MPOM3BOIE MIIeHHIE. [IpBocTeneHn cyq je Ty)KOeHH 3axTeB o0Ho, a AINeNamioHd Cyd y
Hosom Cany je motBpano Ty mpecyny. Y o0pasiokemy APYrocTeleHe Ipecye je HaBeIeHO JIa TY)KMIAll Ka0 HECaBeCTaH
JpyKaiall ©Ma TIpaBO CaMO Ha HaKHAIy HYXHHX TPOIIKOBA, y CKiamy ca oapendom wi. 39 cr. 4 3akoHa O OCHOBaMa
CBOJHHCKOIIPAaBHUX OIHOCA, alli HE W HA HaKHAJy LITETe Y BHCHHH H3/1aTaka YIOKEHUX Y ITOJbONPHUBPEIHY MPOH3BOIbY.
Bunern npecyny Anenarmonor cyna y Hoom Camy I'x. 5317/18 ox 11. 1. 2019. romuse.
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3aKylmoJaBal HUje AyKaH HaJOKHAIUTH HEeHY BPEIHOCT 3aKyIly HEro je oBIamheH [a TPaXkH HeHO
yknamame. ! C npyre crpame, 3akymonapar Moke M 3a[pyKaTH Taj J0JaTaK M HCIIATUTH 3aKyIILY
HAKHAJly HErOBE BPEJHOCTH. 3aKyINOJaBYEBO MPaBO Ja 3aIpKU JOJATaK HA 3aKyIJbEHOj CTBApH MMa

MPEHOCT Y OJIHOCY Ha MPaBo 3aKyIlla Jia Te J0aTKe OJHece.

17. 3. 3. INTARAIBE 3AKYIIHUHE

[Ipema Muonpary Opnuhy, ,3aKynmHuHA je HaKHaaa koja ce Tulaha 3a ymoTpeOy U yKHBame
3aKymsbeHe cTBapu™.*®2 OGaBe3a 3akymnma ja TIaTH 3aKylHMHY je, TI0 TIPaBHTy, HOBYaHA OONHTAIH]a.
YomnmteHo mocMarpaHo, OHa C€ MOXKE CacTOjaTH W y Mpellaju HEeKe CTBapH, y IUIOJIOBUMA KOje naje
3aKyIlJb€HA CTBAp, Y YHOTPEOM HEKe 3aKylmueBe CTBAPH OJI CTpaHE 3aKyIOaBIa WIH y HEKOM JIPYTOM
JaBalky WU ‘—II/II-BeI-By.483 VFOBapaH)e mahama 3aKyITHUHEC Y HCKUM JpPYruM CTBapHMa WM YHUELCHY, a
He Kao HoBYaHe o0aBe3e, Moryhe je camo Kaja je mpeaMeT 3aKyra 3€MJBHUIITE Y IPUBATHO) CBOJUHHU, C
003upom Ha To 1a je 311U obaBe3a mahama 3aKylHUHE Y YTOBOPY O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA
Yy jaBHO] CBOJUHH M3PUYHUTO ojJipeheHa kao HoB4YaHA oOaBe3a. JaBHU CyOjeKTHM HUCY OBJIAINCHW HU Ja
3aKyNMHUHY Hariahyjy yroBapameM CyBIIaCHUYKOT yiesia jaBHOT Cy0jeKTa Kao 3aKyIrojaBiia Ha 00jeKTy
KOjU M3Tpajyl 3aKylall Ha 3aKyIJbEHOM 3eMJBUINTY. YCTaBHU CYI j€ Y jeJHOM MpPEIMETy YTBPIHO 1A
ozpenda MoA3aKOHCKOT OIIITET aKTa jeIUHUIIC JJOKAIIHE CaMOYIpPaBe KOJUM je TakBa MOTYhHOCT Ouia
NpoNucaHa HUje y caracHocTH ca 3akoHom.*®® OGapesa miahama 3akynHuHe je ocHOBHA 00aBe3a
3aKyIllla ¥ OHa TPENCTaBba pa3yior 00Be3MBama 3aKynojaBia. [loTpakuBame 3aKyroaaBlia Ha UMeE

HeriaheHe 3aKyImHHHE MOXe OuTH 00e30eheHo CBMM JIMYHHMM M CTBapHHMM CpelcTBHMa 00e30ehema,

481 TIpecyna Bumier tprosusckor cyna Ilx. 1421/08 ox 13. 11. 2008. ronuse.

482 M. Opmuh y ,, Komenmap 3axona o obnuzayuonum oonocuma“ (yp. C. Ileposuh), 1056.

483 5. Busnep y U. Byksbau, B. Busuep, Has. geno, 1860-1861.

484y nuramy je Omnyka Yerasaor cyna 1Y-286/2003 on 31. 3. 2005. ronuse. YcTaBHH CyJl jé HABEIEHOM OIUIYKOM YTBPIHO
na je HesakonuTa ompenba wi. 21 Omryke o rpaheBunckom semsbuinty (,Ciykbenn muct I'pama Beorpama® 6p. 16/03),
KOjOM je OWJIO MPONHMCAHO Ja Ce OITacoM O jaBHOM HaJMeTamy MOXKE MPENBUACTH Ja Je0 3aKyIIHWHE W HaKHAJe 3a
ypehuBame 3eMIJBHINTA, OCTBAPEH Ha jaABHOM HaJIMETamYy, MpeacTaBiba yaeo [ paga beorpana y o0jekTy koju ce rpamu, y KoM
cnydajy Jupeknuja 3a rpaleBUHCKO 3eMJBHINTE W M3Tpaamy beorpama y ume u 3a padyH [pana 3akipydyje ca 3aKymiem
YIOBOp O 3ajeqHUYKOM Yilaramy H yIpaBjba CTEUCHHM JEJIOM HETTOKPETHOCTH.
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Ka0 KaJia je y MuTamy OUIIo Koja apyra HoBdaHa ob6asesa.*®® Tako je HIp. y pUMCKOM IpaBy IOCTOjalio
3aJI0’KHO TPaBO 3aKylojaBila Ha cTBapuMa 3akymia (invecta et illata), kao cpencrBo 00e36ehema

nnahama Herahene 3akynaune. 48

O6age3a 1urahama 3aKyITHUHE MOXKE Ja TIOCTOJH TEK OJ1 TPEHYTKA Ipeaje 3aKylJbeHe MmapIielie
3aKyniy y apkaBuHy. Jlo Tama 3akymam Hema oBy 00aBe3y, Oyayhw nga He Moxe HHM Ja (DaKTUUIKd
KOPHUCTHU 3aKylJbeHy cTBap. OHa MOke OWTH HCITyH-€Ha Kao jeJHOKpaTHa o0aBe3a WM y JeIOBUMA, Y
onpehenum BpeMmeHckuM uHTepBasinMa. Ilpema 300, 3akynHuHa ce nijaha y pokoBuMa ojpeheHum
YrOBOPOM HJIM 3aKOHOM, a Y HEJIOCTAaTKy YrOBOpa MJIM 3aKOHA KaKo je yoOU4YajeHO Y MECTY TJie je CTBap
npenara 3akynmy.*®’ Haenena onpenda Huje je3MuKd HCIpaBHA, C 003MPOM Ha TO Ja y BOj Tpeba 1a
CTOjH ,,y HEJIOCTATKy Jpyraduje yroBopHe oApende’ ymecro ,,y HeIOCTaTKy yroBopa“ jep y HenoCTarky
yroBopa Hema HU oOaBe3e mahama 3akynmHuHE. [Ipema mpaBmiIMMa PUMCKOT TpaBa, ako C€ YTOBOPHE
CTpaHe HHCY Jpyraudje cropasymelne, 3aKylmHHHA ce Tnahama ymasan (postnumerando).*®® Hasemeno
mutakbe 300 peryauiie Tako IMITO MPOMHUCYyje Ja Ce, ako HHUJe Apyraddje YyroBOPEHO WIH Yy MECTY

npenaje cTBapu yoOu4ajeHo, 3aKylmHUHA Tutaha moyroAuIbe Kajia je CTBap J1aTa y 3aKkyll 3a jeIHy WUITn

485 TIpema YMILEHUYHOM CTarby IPECYIE TOHETE Y jJENHOM NpeaMeTy [IpUBPEIHOT ANenaloHOr Cya, 3aKJby4eH j& YTOBOp O
3aKyly ocraior HemsrpaleHor rpaleBuHCKOr 3emJipHINTa Ha Iepuon on 99 romuna m3mely Jlupekuuje 3a M3rpagmy
Omurune Wuhuja, kao 3akynomaBua u AA, BIacHMKa W OCHMBada jemHor ¢akynrera, kao 3akymia. Kao cpencrBo
00e30ehema norpakuBama 3aKynHuHe (aKylnTeT je M3Ja0 MEHHIE KOojuMa je jeMUHo 3a HCIyherme o0aBese nuia AA u3
HpEeMETHOT YroBopa o 3aKyy. HakoH 3aksbydera HaBeIeHOT yroBopa O 3aKyIly U Ipefaje MeHHLa, JOULIO je 0 IPOMEHa Y
BIIACHUYKO] CTPYKTYpH (aKynTeTa, OZHOCHO 3aKJbY4eH je YTOBOp O HCTyNamy U NPUCTYNamy OCHHBa4a, IPEHOCY YIOra,
OCHUBAYKUX TpaBa u obaBe3a 12. 7. 2013. rogune m3mely AA, Bb u BB, npema kojem je AA, morafalimu BIACHUK H
OCHHUBA4, MCTYNHO ca (aKylTeTa H MPernyCcTHo CBOj OCHMUBAYKM KalMTall, IpaBa U o0aBe3e HOBUM ocHuBaunma bb u BB, a
npemMa 4wi. 7 HaBeACHOr YyroBOpa, JAHOM TOTIIHCHBAKA YrOBOpa CBe obaBe3e Koje je (akynreT mpey3eo Kao jemarl rmpey3uma
AA xoju ce obaBe3yje J1a UCIHIIe, OAHOCHO 3aMeHH jeMcTBa. HakoH Tora, dakynrer je Tpaxkuo noBpahaj npenarux MeHuIa
OZ 3aKyIoJaBIla, II03MBajyhn ce Ha HaBeAeHy oApeady wi. 7 yroBopa. 3aKynoasall HHje IIPUCTA0 Oa BpaTH MEHHLE, IPH
4yeMy je jemHa on mpeaaTux MeHuna Beh Owna mymreHa Ha Haraty. DakyiTeT je MOTOM MOAHEO TYXOy IPOTHUB
3aKynopaBna, Tpaxehum tyxOeHumM 3axTeBoM ga My [upekmmja 3a msrpaamy Ommruae WMuhuja BpaTtn MeHue xoje je
Ipeaao kao cpenctBo oOe3behema murahama 3aKkymHHHE, KA0 W Ja MY BpaTH HM3HOC KOjU je NPUHYAHO HarwraheH
peanmzanujoM jemHe ox MeHuna. [IpBocremeHm cynm je omOmo Ty)KOEHH 3aXTeB, a Ta Ipecyma je TOTBpheHa of cTpaHe
JPYrOCTEeNeHOr cyna. Y 00pa3iokemy je HaBeACHO Jd YHI-CHHIA Ja je JOIUIO A0 MPOMEHE OCHHBAada TY)KHOIA HHje OI
yTHnaja Ha 00aBe3y TY)KHOIa HIUTH HaBelIEeHAa YrOBOpPHA ofpenda Ha OCHOBY Koje ce AA o0aBe3ao Ja JaHOM IOTIHCHBAEKA
YTOBOpa HCIHIIE, OJHOCHO 3aMEHHU jEMCTBa 3a CBE 00aBe3e Koje je MPaBHH MPETXOTHHUK TYKHOIA IMPEy3e0 Kao jeMall MOKe
HMAaTH JIjCTBO Y OAHOCY Ha TY)KEHOT Kao IOBEpPHOLA, ¢ 003UPOM Ha TO JIa OH HHje IIPUCTA0 Ha IIPEY3UMAIbe JAyra, Y CMHCITY
ai1. 446 ct. 1 300. B. npecyny [IpuBpennor amenanuonor cymga Ibk. 7731/15 ox 17. 12. 2015. rogune.

486 J, IMymau, HaB. aeno, 5.

4874y, 583 cr. 1 300.

488 J, IMywau, HaB. aeno, 5.
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BHIIIE TOJIMHA, a aKO je JaTa 3a kpahe BpeMe, 1o ucteky Tor Bpemena.*®® IIpu Tome, kao anTepHaTHBHO
peumiewe HaBeneHoM, lIpeanamprom ['pahanckor 3akonuka Penyonuke CpOuje mpenBuheHo je ma ce
3aKymHHHA Tiaha Mo MCTeKy pokKa, ako HHje Apyraumje yroopeno.*?° Kaxo 3akoHom Hucy oxpeheHn
pokoBu Tuiahama 3aKylTHHMHE KOJ YroBOopa O 3aKylmy TIpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA, aKO CTpPaHE HUCY
Apyradrije yroBopuie, 3aKynHuHa he ce, 1o mpasmily, TiahaTu MoJyroJuIlke, ¢ 003UpoM Ha TO J1a ce

rpal)eBUHCKO 3eMJbHINTE Hajuenrhe n3aaje y 3aKyl Ha BUIIETOAUIIHA BPEMEHCKHU TTEPHOI.

Hepetxo ce y yroBopy 0 3aKyny HEIIOKPETHOCTH 3aKy[THUHA yroBapa y CTpaHO]j BaJlyTH, Kako Ou
ce m30erao pu3MK CMamemka KylmoBHE BpeAHOCTH aomaher HoBma. MelyyTuMm, 4ak W Kaja je yrOBOpEeH
M3HOC 3aKyIMHUHE Yy CTPaHO] BaJlyTH, y TAPHUYHOM MOCTYIKY PaJH UCILIaTe AYyroBaHe 3aKyIMHUHE KOjU
O0u 3aKkynojaBal] BOAMO MPOTHB 3aKyllla, MOrao OM TYKOEHUM 3aXTEBOM Ja TPakh CaMO MHCILIAaTy
JIMHAPCKE TPOTHBBPEIHOCTH TYTOBAaHOT WM3HOCA Y CTPAHO] BayTH, OOpadyHATOT, MO MpPaBHIIY, IO
cpenmeM Kkypcy Hapomme Gamke CpOuje 3a Ty BamyTy Ha naH mcrmrare.*®! Vikommko 3akymomaparg
Ty)kOCHHM 3aXT€BOM IPOTHB 3aKyIllla 3aXTeBa HCIUIATY JOCIHENNX para 3aKylmHHHE, a 3aKynal uMma
MPU3HAHUITY KA0 JIOKa3 Jia jeé MCIUIATHO KaCHHU]e JOCIMENIO MOTPAKHUBAKE, MOCTOJH 000pHBa 3aKOHCKA
MIPETIOCTaBKa Jia je UCILIaTHO U paHuje T0CIeNa MOTpaKuBama, T€ je Ha MOBEPUOILlY TepPET ToKa3uBamba
cynmpoTHe unmenuIe.*%? 3aKkynmHEHA TpeicTaBba IOBPEMEHO HOBYAHO JaBame, Ia KaMaTa Ha J0cCIelNe

M3HOCE 3aKyITHUHE Tede oJ] JaHa Kaja je Cyly MOJHeT 3aXTeB 3a meHy ucrary. %

Kana je peu o mecty minahama 3akynHuHe, puMmemnyjy ce npasmwia 300 0 MeCTy HCIyHheHha
HOBYaHMX oOaBe3a. Ctora, ako Cy CTpaHe YyroBopuiie MecTo Iuiahama 3aKyllHHHE, IpuMemnBahe ce Ta
YroBOpHa o/ipenda, ¢ 003UpoM Ha TO Jia Cy 3aKOHCKe oJipenoe koje ypelyjy 0BO muTame TUCIO3UTHBHE
npupoze. AKO CTpaHe HHCY HHINTAa YroBOpWie, 3akymnan Iuiaha 3aKkymHHHY y MECTy y KojeM
3aKynoJiaBal] MMa CeAWINTe WM MpeOuBalHIlNTe, a y HEIOCTaTKy mpeduBaiumTa OopaBuiTe. Y

cllyyajy Ja ce 3aKylnHHMHa Iulaha BUpMaHOM, 00aBe3a ce UCIyHmhaBa y CEAUIITY OpraHMu3aluje KoJ Koje

489 4y, 583 ct. 2 300.

490 B, uj1. 837 IIpennaupra I'pahanckor 3akoHuka Penyomixe Cpouje.

491 B, yj1. 395 300.

492 0. Anrtuh, HaB. nemno, 184.

493 B, uy1. 279 ct. 3 300. To norsphyje u cyacka npakca, B. pelnere Buier tpropusckor cyaa Ilx. 1406/00 ox 14. 6. 2000.
TojIuHeE.
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ce BOJIC MOBEpUOYEBA HOBUAHA CPENCTBA. Y CIIydyajy Ja je 3aKyroJaBall IIPOMEHUO CEUINTE, OJJHOCHO
npeOuBaNMINTe y BpeMe Kajua je oOaBe3a miuahama 3akynmHuHe Beh Hacranma, mITO je 3a MOCICTUIlY

uMano yehame TPOIIKOBa HCIyH-emha, H3HOC MoBehamba TPOIIKOBa T1aa Ha TepeT 3aKynoaania. %4

O6aBe3a urahama 3aKyITHUHE 3acTapeBa 3a TPH FOAMHE 01 A0CIEI0CTH, Oe3 0031upa Ha TO J1a JIk
ce Tuaha oJjjeTHOM MJIM TTOBPEMEHO. YKOJIMKO ce Tuiaha moBpeMeHo, POK 3aCTapesioCTH HAIIaTe CBAKOT
MOjeIMHAYHOT M3HOCA TOYMIHLE J1a T€YE OJ HEroBe JOCHENOCTH. Yak M y Cilydajy ako 3aKyIrojaBall
00jenrHU BUILE JOCTIEINX N3HOCA 3aKyITHUHE Y oJipel)eHOM BpeMeHCKOM Neproy Ha jeAHO] haKkTypu U
TaKO CacTaBJbeHY (DaKTypy MOJAHECE 3aKYMIy Ha HaIulaTy, pOK 3acTapejocTH he ce pauyHaTH 3a CBaKH

00OPOK 3aKyITHHHE MOCEOHO 01 JaHa Ka/ia je OH J0CIeo 3a Hammary. %

17. 3. 3. 1. BUCUHA 3AKYIIHUHE

Bucuna 3akynmHUHE je OWTaH eJIeMEHT YroBOpa O 3aKyly U JOK He Oy/e OCTUTHYTA CarllaCHOCT
0 ’H0j, YTOBOp HHje 3aksbydyeH. Mmak, y HekuM ciydajeBuma 3I1M mo3BosbaBa 3akjbyderme yroBopa O
3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA Y jaBHO] CBOJUHM Oe3 0OaBese Iiahama 3aKyImHHUHE, 11a € OCHOBAHO

MO>KE€ TTOCTAaBUTH MTUTAKE JIa JIW j€ TaKaB YroBOP IO MPABHOj MPUPOIHA YTOBOP O 3aKyIy, O 4eMy je Ouio

BHUILIE PEUU Y JPYTOM JIENNy paja.

Bucuna 3akynHuHe y yroBopy Moxke OuTH onpeheHa wiu oapeauBa. 3aKylmHHHA je OJpeIuBa
KaJla Cy y YTOBOpY JIaTH IlapaMeTpH Ha OCHOBY KOJUX Ce MOXe ca curypHourhy yrBpautu. Oapehupame
aJIeKBaTHOT HM3HOCA 3aKylHUHE Y YroBOpy O 3aKyny TIpa)eBHHCKOT 3E€MJbUIITA HHUJEe HUMAJIO
JeIHOCTaBaH 3aJaTak, moceOHO ako ce y3Mme y o03up Jia ce oBaj yroBop He cpehe yecTo y mpaBHOM
MIPOMETY, Ma HeMa JOBOJHHO IMOJaTaka O JPYTUM 3aKJbY4EHHM YTOBOpHUMA KOjU OM MOIVIM MOCITYKUTH
kao opujeHTHp. Hema moceOHO mpomucaHOr METo/Ja YHjOM MPHUMEHOM OM ce MOIVa MPEIU3HO

HU3pavyHaTh BUCHUHA 3aKYIIHUHC, Beh ce oHa onpeljyje InpeMa Tp)KI/IH_IHOj BPCAHOCTH 3aKyIla 3€MJbUIITA

494 B. 4. 320 300.
49 B, pereme Bumier Tprosunckor cyna, Ix. 2905/08 oz 8. 5. 2008. roxuxe.
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onpehennx crojcrasa.*®® INpunukom onpehuBama BHCHHE 3aKyITHHHE CTpaHe Tpeba Ja ce PyKoBOJE
HAYeJIOM jeJHaKe BPEJHOCTH y3ajaMHUX JaBama, OJHOCHO HAYEIOM CKBHUBAJICHTHOCTH. Y TEOPHjU Ce
cpehy n1Ba cxBarama IOjMa €KBHBAJCHTHOCTH: €KOHOMCKO-€THYKO W HOpMaTuBHO. [Ipema exoHOMCKO-
€THUYKOM CXBaTamy, CKBUBAJIICHTHOCT, M3Mel)y ocTaior, moapa3ymeBa MOTIYHY HMOBHHCKY PaBHOTEXKY
n3Mel)y pa3sMemeHHX IpecTandja y yroBOpuMa WM criopasymuma onpehene BpcTe, Tj. WACHTHTET
BPETHOCTH y3ajaMHUX MPECTalrja YYECHUKA MPABHOT MOCA Y (b UXOBOM MOj€IMHAYHOM aKTy pa3MeHe,
JIOK TIpeMa HOpPMAaTHBHO cXxBaheHOM Hauely eKBHBAJICHTHOCTH, HE 3aXTeBa C€ MOTIYHH HICHTUTET
BpPEIHOCTH pa3MemeHuX ao0apa, Beh camo HadenaH CKJIajJ BPEAHOCTH Pa3MEHEHHUX MpecTaruja, a
3aKOH Tpeba Ja caapH Kako 1nocedHa, Tako U OMIITE MPaBUJIO O 3aIUTUTH €KBUBAJIEHTHOCTH (Oynyhu
Jla ce HEe MOXKE CBAaKH MOjeMHAYaH CJIy4a] Y KOJeM C€ jaBU MoTpeda 3a €KBUBAJICHTHOIINY 00yXBaTHUTH
Ka3yHCTHYKOM METOZIOM perymucama).*®’ 3akymuuna Tpeba 1a oapaxkasa CTBapHY KOPHCT KOjy 3aKymaIl
cTude ynorpebom KOHKpeTHe mapiiene. by je uecto Temko onpenutu. Jeman ox OMTHUX Mapamerapa,
BEpPOBATHO U HAJOMTHUJU, TIPEACTaBIba TPKUILIHA BPEAHOCT came mapliesie, Ipu 4eMy ce CBaKako Mopa
MMaTy y BAJY Jla C€ YTOBOPOM O 3aKyIly HE IPEHOCE CBa CBOJHHCKA OBarhema Ha 3aKyIia HEro caMo
HeKa oJ1 lbuX. BUCHHA 3aKyITHUHE 3aBUCH U O] TY>)KHHE Tpajarma YyrOBOPa O 3aKyILy, IIOBPIITUHE MapIere,
MecTa HHEHOT HaTaKeHmka, OMPEMJbEHOCTH HMH(PACTPYKTYPHUM HHCTAJIallMjaMa, HaMeHe Koja je
onpeheHa MIaHCKUM aKTHMa, Kao ¥ 0J1 KOHKPETHUX YTOBOPHHX OApPEA0M KOjuMa MOTY OMTH HaMETHYyTa
JI0JIaTHA OTpaHWYEHA Yy TOTNEey HauWHA KOpHUIThema, KapaKTeprucTHKa 00jeKTa KOju 3aKylall Ha O]
MOYKe M3rpaauTH 1 ci. CBakako, BUCHHA 3aKyITHUHE C€ Pa3lIuKyje U y CIydajy Kaja je mpeaMeT 3aKyna
ypeheno u HeypeheHo rpaljeBUHCKO 3eMJBMINTE, C 003UPOM Ha TO Ja Cy y HAPYroM CIIy4ajy Ipe
M3rpagmke 00jeKTa MoTpedHa ynarama y HHPpacTpyKTypHO OIpeMame 3eMJbuiiTa. Takohe, ako je Ha
mapueind Kao TMOCIY)KHOM JoOpy YCTaHOBJbEHA CTBapHa CIY)KOCHOCT Yy KOPUCT HEKe JIpyre
HETMOKPETHOCTH, T¢ Ha Ta] HAYMH OIPaHMYEHO TpaBO KOpHUIIhema 3aKyIila WIH aKko je KOHCTUTYHCaHa
XHIoTeka paau obezdehema norpaxkupama Tpeher nuia npema 3aKynojaaBily, To he umaru yTuiaja Ha

BHUCHHY 3aKYIIHHUHC. Ha BUCHUHY 3aKYIITHUHC YTHUYY W TPKUIIHE MNPUIUKE, OAHOCHO OAHOC IIOHYIC U

49 C. Cranojesuh u 1p., HaB. 1eN0
497 O naBeeHUM CXBaTamkUMa MPUHIMIA EKBMBAICHTHOCTH Y3ajaMHHUX JaBama BuierTd Buiue y Joxed Camma ,Hauerno
€KBHUBAJIICHTHOCTH U TIPeKOMEpHO omTeheme y OOMUraioHOIpaBHAM YroBopuMa“, 36opruk padosa Ilpasnoe gaxyimema
y Hoeom Caoy, 11/1977, 273-274.
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TPaXKbe, YNCHUIIA KOJIMKO j€ 3aKyMIly TEIIKO Jia mpoHahe npyry mapieny CIMYHUX KapaKTepHCTHKA,

Koja Ou jelHaKO 33JJ0BOJBHIIA FETOBE MOTpede.

Hasenenu nmapamerpu Ou ce, Hajipe, MOTJIM IPUMEHUTH y CUTYyalldjaMa KaJia je MpeaMeT 3aKyra
napiiesia y mpuBaTHOj CBOjuHH. Kana je mpeameT 3akyna mapiiesia y jaBHOj CBOJHHH, BUCHHA 3aKyITHUHE
4ecTO HEe OJpakaBa TpPXKUINHE mprinke. Hawme, ykonmuko ce 3akymar] OMpa jaBHHUM HaJIMETambeM,
noOeTHIK TaKBOT HajMeTama he OMTH MmoHyhay KOju MOHYIM HajBUIIN M3HOC 3aKyITHUHE, KOJH MOXKE
Ooutu u BHIIECTpyKo Behu on peamHor m3Hoca. Takohe, YKOTMKO HHje BENMKAa 3aMHTEPECOBAHOCT 3a
MpeAMETHY TapIieTy, MOKE C€ JIECUTH U JIa HcTa Oy/ie u3/1aTa y 3aKyIl [0 HIKOj 3aKyITHUHH OJ1 OHE Koja
O ce TOCTHUIIIA Y TPXKHUITHUM ycioBuMa. JIo ofcTynama o1 TpJKUIIHE BUCHHE 3aKyITHIHHE YECTO JI0JIa3u
U Kajga ce Tpal)eBUHCKO 3E€MJBMIITE y jJaBHO] CBOJUHHM H37aje Y 3aKyll HEMOCPEIHOM IOTOJ00M, C
0031pOM Ha TO J]a ce 3eMJBHILTE U3/aje y 3aKyll Ha 0Baj HAYMH KOHKPETHO o/ipel)eHOM 3aKyIiiy Kako Ou
ce MOCTUIVIM U HEKU JIPYT'H LUJbEBH, OCUM CTHLama jaBHUX npuxoxaa. IIpema 3IIM, rpaheBuncko
3eMJBUILITE y JABHO] CBOJUHH CE€ MOXe€ JIaTH Yy 3aKyIl 0e3 riahama 3aKylmHUHE WU 0 3aKyITHUHUA HUXO]
OJ1 TP)KUIITHE Kajla C€ pajyl O pean3alvju MpojeKara 3a u3rpajamy objexara o 3Ha4aja 3a Pemyomuky
Cpbujy, kaga ce pamgu o mMehycoOHOM pacmonaramy u3Mel)y BilacHUKa Tpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA Y
JaBHO] CBOJUHH, Y CIIy4ajy JaBama KOHIIECH]E WJIM MOBEpaBamkba KOMYHAIIHE JIEJAaTHOCTH Y CKJIaay ca

10CeGHIM 3aKOHIMA U Pajii OCTBAPHBAKa jABHO — MIPUBATHOT apTHepCTBa. *%

[Tocroju Hecarmacuoct u3mely 311U u Ypende o ycnmoBuMa, HAYMHY M MOCTYIIKY MO KOjUMa Ce
rpa)eBUHCKO 3eMJBHMINTE y jaBHO] CBOJUHM MOKE OTYHUTH WJIM JIaTH y 3aKyIll IO IIEHHW HIDKO] O
TPKUIIHE Wiu Oe3 HakHajJe, Ka0 U O YCIOBMMA, HAUMHY M IOCTYIIKY pa3MEHE HENOKPETHOCTH Yy
Ioriely TOra y KOJUM C€ CBE CHUTyallljaMa 3€MJbULITE MOXKE JaTh y 3aKyl I0J HaBeIeHUM
MIOBOJRHUJUM yCJIOBHMMA 3a 3akynua. Kao mto je Beh peueno, y unany 99 cras 12 31U je nponucano aa
Cy TO CilydYajeBH KaJga ce€ paiu O peaju3aldju MpojeKaTa 3a U3rpalamy objekara oj 3Hadaja 3a
Peny6nuky Cp6ujy, kao u Kaga ce paau o mel)ycoOHOM pacnonaramy u3mel)y BracHuKa rpal)eBUHCKOT
3eMJbHIITa y jaBHOj cBojuHu. C japyre crpaHe, moMmeHyra ypenba mnpensubha na ce rpaheBUHCKO

3EMJbUIITE Y jaBHOj CBOjI/IHPI o4 HaBCACHUM IIPUBUIICTOBAHHUM YCJIOBUMA MOXKE HAaTH Yy 3aKyIll CaAMO

498 B 1. 99 ct. 12 wwn. 100 ct. 2 u 3 311U
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KaJa ce pajii 0 peaju3alliju IpojeKara 3a u3rpaamy o0jekara oj 3Hayaja 3a Pemyonuky Cpowujy, 10K HE
npeasubha apyru ciaydaj u3 3akoHa. bynyhu na je 3akoH akT jaue nmpaBHE CHare, M3BOJIMMO 3aKJbydaK Jia
je To moryhe u y apyroj curyaruju kojy 3IIM mpensuba. Takohe, ¢ oO3mpom Ha TO na ce, mpema
3akony, rpal)eBHHCKO 3eMJBHIITE Jaje y 3aKyl IO 3aKyIHHHH KOja je Mama O TP)KUIIHE WiIH 0e3
HaKHAJIe KajJa Ce paJy O pealln3alujy MpojeKaTa 3a U3rpaamy o0jekara oJ] 3Hadaja camo 3a PemyOiuky
CpOujy, a HE U 32 ayTOHOMHY IMOKpajUHy HUTH 3a JSAMHHILY JIOKAIIHE caMoylpaBe, HUje Moryhe aa
jeNMHMIIA JIOKAJTHE CaMOYIpaBe TOJ3aKOHCKMM aKTOM MPOIIMPH HABEIACHY OJpendy U Ha U3rpaiby
objekara oJ 3Hadaja 3a JIOKamHy camoymnpaBy. Crora je YcTaBHHM cyn Hamao na oxapenda Ominyke o
rpahesunckoM 3emibumTy OmmTune Bp6ac*® kojom je Ommrrmaa mponmcana MoryhHOCT M3naBama
rpal)eBHHCKOT 3eMJBHMINTA Yy 3aKyll I[0J] HAaBEJACHUM YCIOBMMAa Yy IWJbY peaiu3aiyje Ipojekara

eKOHOMCKOT Pa3Boja Te OMIITHHE Huje y carnacHocTtu ca 31115

Kana je yroBopom o 3akyny rpal)eBUHCKOT 3€MJbUINITA Y JaBHO] CBOJUHU MpeABuleHo miahame
3akynHuHe y Buie para, 3[IM nponucyje na Mopa 6utu oapehen HauuH yckiahuBama BUCHHE 3aKyTia
ca MHJEKCOM TOTpolIadkux IeHa y PemyOmumm CpOuju, mpema 00jaB/beHUM TOJalliMa HaJIeKHE
oprams3anmje 3a Boheme mocmoBa cratuctuke.’® HapeneHo pememe je y CKIagy ca HadeaoM
MOHETapHOT BajJOpH3Ma, KOjUM C€ 4yBa KymoBHa BpemHocT HoBra. OOaBe3a yckiahuBama BUCHHE
3aKyIMHWHE MPOM3JIa3d U M3 Hadella jelHaKe BPEIHOCTH y3ajaMHHUX JlaBarma, Kako OW ce CIpedmio Ja
300T MpOMEHa Ha TPXKHIITY MPecTalyja jelHe YTOBOPHE CTpaHe IMOCTaHEe Hecpa3MepHa 00aBe3H JIpyre
ctpane. MctoBpemeHo, HaBeIeHO MPaBWJIO MPEACTaBJba jelaH BHUJI OJCTYMama O/ Hauela MOHETapHOT
HomuHanusMa. Kako OnuBep AnTtuh HaBogM, ,,JIOCIEOHO TOIITOBAaKE Hayella MOHETApHOT
HOMMHAJIU3Ma BOJU JEIHOCTPAHOCTH, YaK MCKJbYYUBOCTH, IUTO, JPYTUM peyuma, 3Ha4u
HENpaBeIHOCTH jep BOAM padyHa caMo O MHTEPECHMA jefHe CTpaHe, M To mAyxkHuuke*.°%? Yeknahusame
BHUCHHE 3aKylHHHE ca CTONOM HHQUIalMje W MPOMEHaMa Ha TPXKUIITY HEKPETHHHA je HapOYUTO
3HA4YajHO KOJ yroBOpa O JAYrOPOYHOM 3aKyIly 3€MJBHINTA, C 0O3UPOM Ha BEIMKH MOPACT BPEIHOCTH

3eMJBUIITa TOKOM HEKOJMKO JIIIeHH]ja, HAa KOJU POK C€ 3aKJbydyjy TakBM yroBOpH. Y ciyyajy Aa y

499 Onnyka o rpahesunckoM 3emsbuinty (,,Cinyx6enu muict OmmuTune Bpbac™ 6p. 3/13).
500 Onnyka YerasHor cyna 1¥0-254/13 on 1. 12. 2016. roguse.

%01 Y. 99 cr. 16 31IN.

%02 0. Anuruh, HaB. geno, 89.
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yroBOpY O 3aKkymy Huje npeaBuljeHo na he ce 3akynmHuHa moBehaBaru ca mopacToM BPETHOCTH
3eMJbHINTa J0 Koje he mohuw 3a Bpeme Tpajama 3akyma, 3Ha4ajaH MOPACcT BPEAHOCTH 3eMJBUINTA OU
€BEHTYaJJHO MOTao Jia TpeICcTaBba pasjor 300T Kojer OM 3aKymojaBall MOTao 3axXTEBaTh PAaCKU[
yroBopa 300T MPOMEHEHUX OKOJHOCTH, MMajyhul y BHIY Ja OH HE MOXKE BHUIIE OCTBAPUTH CBPXY
3aKJbydeHa YroBOpa U Jla O OAp)KaBame TAaKBOT YyrOBOPA HA CHA3W MpeMa kbeMy OMII0 HelpaBUYHO. Y
Be3u ca TuM, BpxoHu cyn CpOuje ce y jeHO] OUTYII U3jaCHUO Jia MOPACT IICHa HEeMOKPETHOCTH Ha
TPKUILTY HHjE pa3yior 3a M3MEHY yroBopa O 3aKylly HEIMOKPETHOCTH Y IMOIISIy BHCHUHE 3aKyITHUHE,
HUTH PA3JIOT 32 PACcKUJ yroBopa 300T MPOMEHEHUX OKOJHOCTH, aKO Cy CTpaHe YrOBOPOM O 3aKyITy
YTOBOpHIIE BHCHHY 3aKylTHHHE y JMHAPCKOj MPOTHBBPENHOCTH CTpaHe BamyTe.’” YV 0BOM ciydajy cyn
je Halrao Ja YMICHHUIA J1a Cy CTpaHe YrOBOPWIJIC BUCHHY 3aKyITHHHE y JMHAPCKO] MPOTUBBPEIHO CTH
CTpaHe BaJyTe 3HA4YM Jla Cy MPHIUKOM 3aKJbydeHa aHeKca yroBOpa y3ene y 003Mp €KOHOMCKE I0jaBe
Kao IITO je TOPacT I[eHa HEMOKPETHOCTH Ha TPXKHUINTY. Y CYNPOTHOM, MPOU3NIA3WI0 OW na Ou
3aKyIio/1aBal] MOTao 3aXTEBAaTH PACKU YroBopa 300T MPOMEHEHNX OKOJHOCTH YKOJIHMKO je 3aKyITHUHA
YroBOpeHa y CTpPaHO] BalyTh 0e3 MOTYNHOCTHM MpOMEHE BUCHHE HCTE y CKJIAAy ca TPXKUITHUM
KpeTamuMa. YTBphuBame NpaBHjia Ha OCHOBY Kojux he ce BpIIMTH YycKiauBame BpETHOCTH
3aKyIIHWHE TIPENICTaB/hba TEXKAK 3alaTak ca KojuM ce cycpehy m yroBopHe cTpaHe y Mpakcu IPYrux

3€MaJba.

17. 3. 3. 1. 1. YCKJIABUBAILE BUCHUHE 3AKYIIHUHE CA ITIPOMEHAMA TPKHUIITHE
BPEJHOCTHU 3EMJbHUIITA Y ITPAKCH APYI'UX AP/KABA

Y mpaBHUM cucTeMuMa Koju mpensubajy MoryhHOCT JayropodHor 3akyma rpaljeBHHCKOT
3eMJBUINTA TIOCTOje M ojpeheHH MeXaHW3MH TEPUOJUYHOT MPEUCIUTHBAka BHCHHE 3aKyIHHHE, Y
CKJIaJly Cca KpeTameM TP)KHIIHE BPEIHOCTH 3E€MJBHIITA, CTOIOM HMH(IANMje ¥ JOTOBOPOM YTOBOPHHX
crpaHa. To je HY)KHO Kako OM C€ 3aIITHTWIM MHTEPECH 3aKyIloJaBlla, C 003UpPOM Ha TO Ja TaKBH
YrOBOPU TPajy ¥ MO HEKOJHUKO JCLEHH]a, a Y TOM MEPHUOly CE€ BPEIHOCT 3E€MJBHILITA MOXE HEKOJIHUKO

IIyTa YBChaTI/I. Moryhe je H J1a CC IIPOTCKOM BPEMCHA TPXKUIIHA BPCAHOCT 3CMJbUIITA CMabH, aJld, I10

503 B, npecyny Bpxosnor cyna Cp6uje Pes. 1305/03 ox 11. 6. 2003. romuse.
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NpaBUIy, OHAa pacte. Y pa3IHMYUTHM Jp’KaBamMa BHCHHA 3aKylHUHE ce yckialyje ca TP KUIIHUM
KpeTamuMa y pa3InduTUM BPEMEHCKHM HHTepBaiuMa. Tako, Ha mpumep, y XOJaHIHjU, HE MOCTOje
MpaBWIa Koja JeTaJbHO ypel)yjy HaBEICHO MUTAE, Ma Ce y MPAKCH MOTY CPECTH MPHUMEPH YroBOpa O
3aKyIly KOJ KOjUX je BHCHHA 3aKymHHHE (UKCHO onpel)eHa U BpeMEHOM ce HE Mema, Yhja BUCHHA CE
Memha Ha TO/MIIBEM HHUBOY IpeMa CTONU MH(IAIM]e, Ka0 M YrOBOPU KOJ KOjUX Ce BUCHHA 3aKyITHUHE
npencnutyje Ha cakux 5, 10, 15 u 25 roquua.’™ Y ®unckoj ce ko AYropovyHHX YroBOpPa O 3aKyIy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA KOjU Cy 3akbydeHH Ha pok ox 100 roamHa 3akymHMHA mpuiarohasa
TP KUILIHO] BpPEeOHOCTH 3eMJbuiTa Ha cBakux 30 romuHa. Kanma cy y nuTamy YroBopw O 3aKkymy
3eMJBHUIITA 32 KOMEpIIMjaTHE CBpPXE, KOJU C€ 3aKJby4yjy Ha mepuon oa 50 roawHa M 3a MHIYCTPHjCKE
cBpxe (Ha mepmon 20—30 ToamHA), BUCHHA 3aKyIHHWHE CE NPEUCIHTYje Ha TOAHWIIEKEM HHBOY."*> Y
ciydajeBUMa KaJia jeé yrOBOPEHO Jia j€ BUCHHA 3aKyITHUHE (PHKCHA 3a CBE BpEeME Tpajara yroBopa Wiu
na ce yckiahyje camo mpema cronu uH(IaIuMje, Mo TPOTEKy BHUIIE JCIeHHja oHa 300T mopacTa
BPETHOCTH 3€MJBHUINTA, TI0 MPABHITY, TIOCTaHE HECpa3MEepHO Maja Yy OJHOCY Ha BPETHOCT 3EMJBHINTA.
Crora, TakBe YroBopHe ojpende HUKAKO HHCY Y MHTEpPECY 3aKylojaBIla, Hajuemrhe OMIITHHE MWW
rpajna, jep MOoBOje 10 CKOpo OecruiaTHe ymoTpeOe 3eMJbMINTA OJf CTpaHe 3akymima. Takohe, Huje y
WHTEpECy 3aKyroJiaBlla HU YroBOpHA ojpenda Impema Kojoj 3akymnall Turaha IenoKynmHy 3aKylmHHHY
OJIj€THOM, TTPUJTMKOM 3aKJbydeHha YTOBOpa O 3aKyIry 300T ToTa IITO TakaB 3aKyrall mpucBaja cBa oyayha
noBehama BpeTHOCTH 3eMJBHUINTA 3a cebe, a IITO MHAaYe YMHU 3aKyToJ1aBall Kpo3 MepuoanyHo yBehame
BHUCHHE 3aKy[THUHE Y CKJIaay ca yBehameM TpXKUIIHE BPEAHOCTU 3eMJBHILTA. YKOJIUKO je 3aKymHHHA
riaheHa kao jeqHa yKynmHa cymMa Ha CaMOM IOYETKY BaKeHma YroBOpa, 3aKyloJaBall HeMa y CBOJUM

pPyKaMa HHCTPYMCHT 34 3aXBaTambeC noBehama BPCAHOCTH 3E€EMJbHUIIITA.

[Topen HaBemeHMX MEPUOAMYHMX M3MEHA BHUCHHE 3aKymHMHE 300T MpPOMEHE TP)KHIIHE
BPEIHOCTH 3E€MJBHMINTA, XOJAHACKU 3aKOH MpeiBuha 1 00aBe3HO PEBUAMPABE 3aKYITHHHE M MPUINKOM
IpOMEHe Y Ha4YMHYy Kopuinhema 3eMJBHIITA, Ka0 U MPHUIMKOM IIPOMEHa Ha caMoM 00jekTy u3rpaheHoM
Ha 3aKyIJbEHOM 3eMJBHINTY. To je 3aKkymniuma cTBapaio OpojHe mpobieme, ¢ 003upoM Ha TO Jia je CBAKO

no3uhuBame, mperpahuBame WIM pPEHOBUpPamE O0jeKTa 3a Mocienuily uMano yBehame BHCHHE

504 g, rpaduuky TpUKa3 HaBeleHWX Tomaraka y Iris van Veen, , Public ground lease in Amsterdam and the effect on
housing “, 10 http://www.tink-iris.nl/publicaties/index.html, 2. 4. 2020. romue.
505g . Nystrom, nas. neno, 11.
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3aKylHHHE, T€ UM je OMJI0O HEUCIUIaTHBO Ja Bpiue Owino kakBe panose. CTora Cy mpaBmiia JIOHEKIIE
poMemeHa, Tako 1a ce o1 2005. ronuae He oapel)yje MOHOBO BUCHHA 3aKYITHHUHE TPUITMKOM H3BOhema

MamKX PajoBa Ha 00jeKTy oJ] CTpaHe 3aKymia. %

V1BphHBame BHCHHE 3aKy[THUHE je jeIHO O] MHUTamka OKO KOJUX YrOBOpDHE CTpaHE HajTexe
MMOCTHKY CarJIaCHOCT, MOCEOHO MPHIIMKOM OOHaBJhaka yroBOpa O 3aKylly KOjU j€ Tpajao BUIIEC
nerneanja. Crora je y XonaHIWjU MPENU3HO oJpeheH MOCTYIHaK 1Mo KOjeM Ce MPUIMKOM OOHaBJhamba
yroBopa o 3akymny yTBplhyje BucuHA 3akyrnmHHHE. OH C€ CacTOju y TOME Jia 3aKymall U 3aKyrojaBall

Oupajy 1o jemHOT CTpydmaka 3a Ty OoONacT, Koju 3ajemHo Ompajy Tpeher excmepra,®’

na BbUX Tpoje
onpelyjy BHUCHHY 3aKylTHUHE Y HOBOM YroBOpY, y3uMajyhu y oO3Wp CBe pereBaHTHE OKOJHOCTH
KOHKpPETHOT ciydaja. MelyTum, kako He mocroje mapaMmerpu nomohy kojux Ou ce Mpenu3HO MoIa
YTBPAWUTH BPETHOCT IMpaBa Ha 3eMJBUINTY KOj€ 3aKyIoJaBall MPEHOCH 3aKyIIIy, T€ KaKo C€ BPETHOCT
3eMJBMINTA CTajgHO yBehaBa, 3aKkymin MOTYy OWTH JOBEJIEHHW y CHUTyalujy na Tpeba na mahajy
BHIIECTPYKO Behy 3aKymHHHY HAaKOH OOHaBJbama TAaKBUX YrOBOPA, YKOJMKO BHCHHA 3aKyITHHHE HUjE
MEepUOIMYHO yCcKiIahuBaHa ca TpXUIIHUM yciaoBuMa. To je Omo pasnmor Bohema OpojHHX CHOpOBa
u3Mel)y 3aKymnara 1 HocuiIala BIacTH Kao 3aKyrojaBara. JeaaH TakaB CIop je HacTao y Xary u mo3Har
je xao ,,The Hague leasehold*. Omgnykom nokamuux Biaacta y Xary 2000. roguHe KOHBEPTOBAHU Cy CBU
YrOBOpPH O HaclIeIHOM 3akymy 3emubHimiTa (erfpacht), sakbydeHu Ha 75 romuHa paad H3Tpaambe
ctaMOeHuX oOjekara, y yroBope o 3akymy Ha HeoapeheHo Bpeme, mTo je Omino mpaheHo moBehamem
roauimme perte.”® YV THM yroBopuma 3aKylHHHA HHje MEHaHa OJ TOUeTKa HHXOBOT BaKema jep je
Owia yroBopeHa kao (UKCHa, a 300T MpOTeKa BpeMeHa M JcjcTBa MHGUIalMje Ouia je BeoMa HHUCKA.
Kana je momnuio 10 mUXOBE KOHBEp3Hje Y yroBope Ha HeonpeheHo BpeMe, Ipajl je MOHYINO 3aKyIiuMa
na 1uiahajy 3akynmHuHY oApelheHy mpemMa TPXKHUIITHO] BPETHOCTH 3e€MJBUINTA Y TOM TPEHYTKY, a Koja je
Ouia manexko Beha HEro MPETXOJAHO YrOBOPEHA 3aKyIHHHA. 3aKyluMa je TO OMJIO HENPHXBATIJHUBO,
cMarpaiii cy Ja cy oimrteheHu, 300T yera je u JONUIO JO CYACKOT CIopa, y KOjeM je CyI HpPecymuo y

xopuct rpaza.>%

506 Brmre o Tome y |. van Veen, uas. neno, 12.

507 Yero.

508 \erbeke, A, Van der Merwe, C.G, Has. memno, 496.

%09 TIpecyna Hoge Raad 26 March 1999, NJ 1999/446. B. y H. Ploeger, H. de Wolff, nas. neno, 11-12.

188



Nmajyhu y By HaBeneHe CUTYaIlHje Koje Cy ce JielaBalie y MpakcH, APKaBe Cy OCMHUIILIbaBaIe
pa3nuymTa npaBuiia Kako Ja pemie mpodiieMe HacTale y Be3H ca 3aKyITHHHOM 300T MOpacTa BPEIHOCTH
semspumTa. Tako je y KanGepu, y Aycrpanuju 1971. rogune ykuHyTO muiahame 3aKymHHHA 32 3aKyI
rpal)eBUHCKOT 3€MJBUINTA, C OO3MPOM Ha TO Jla Cy HCTE IOCTAJe HEMOIylIapHe W HENpaBeaHe Y
ycnosuma 6p3e undnanuje.®® C apyre crpane, nojeaunu rpagoBu y XonaHauju, npe cBux Potepnam u
Xar, movenu cy Ja Hyae AOTAJalllbUM 3aKyluMa MOTYHHOCT mpeTBapama IMpaBa 3aKyla y IMpaBo
cBojuHe. OBO ce, IIpe CBera, OJJHOCHIJIO Ha 3aKyIIle KOJU Cy Ha 3€MJBUIITY Y JaBHO] CBOJUHU U3TPAIIN
crtaMmbeHe o0jekre, ma je oko 95% TakBux 3akymarna y Porepaamy no0 kpaja 2011. roguHe npeTBOpUIIO

1 Mehyrum, u mopen Taksor

CBOj€ MPaBO W3 yroBOpa O 3aKyly y MPaBO CBOJUHE HA 3EMJBUIITY.
3a0KpeTa y MOJIMTHIIN yIIpaBJbamkha Ipal)eBUHCKUM 3€MJBHINTEM, U 1aJb€ j€ OCTA0 Ha CHA3H BEIUKU OpOj
yroBopa O 3aKymny, MOCeOHO Kajga je MpeaMeT 3akyla 3eMJBHINTE KOje HHUje mpeaBuleHo 3a
CTaHOTPa/iiby, @ KOHCTAHTHO C€ 3aKJby4yjy W HOBH yroBopu. TpeGa HamOMEHYTH M TO Jia Cy 3aKyIIH
KOJU Cy NMPETBOPUIIM CBOje MpaBo Kopuilhema 3eMJbHILITA U3 YyroBOpa O 3aKyly y IpaBo CBOjUHE, 0e3
o03upa Ha TO mMTO Cy Tutahaiay 3aKyTHUHY IYTW HHU3 TOJMHA, OWJIN TYXKHH JIa Tuiate oapeheHy HakHamy
3a CTHUIalk€ CBOJUHE Kao jader mpasa. Ta HakHaga je y Xary usHocuia 3% TpKUIIHE BPEIHOCTH
3eMJBMILTA, & KACHU]E Cy 3aKyNIU MOIIM Ja OTKYyIEe 3eMJbHINTE MO LeHU of camo 1,5% TpkuiiHe
BpeqHOCTH 3emsbmmTa.’’? Mako ce oBako oapeleHa KymomponajHa IleHa YHMHHM BEOMa HHCKOM,
OMILUTHUHCKU OpTaHH BJIACTU CY IPUIUKOM HEHOT YTBphHBama CUTYpPHO UMANH Y BUAY YUHECHUILY Jia Cy
TH 3aKylnuy AYT'M HU3 ToJuHa muahainy 3akylmHHHY, T€ Ja Cy Ha Taj HauuH Beh ucriuatuiu ao06ap aeo
Kynornpojajue ueHe. M3 tor ymia mienaHo, a uMajyhu y BuAy U Ja Ccy 3aKkyIllyd Ha TUM MaplenaMa
nMainu u3rpalhene cramOeHe 00jeKTe, Te Ja Cy OHE 3a KX OuIe 0] er3UCTCHIMJATHOT 3Ha4aja, MOXKe Ce
0ospe pasymeru 300T 4yera cy neHe Owie Hucke. [lopehewma pamu, HaBenhemo aa mpaBuiIa Hamier
MO3UTUBHOT TIpaBa J03BOJbAaBajy KOHBEP3Wjy MpaBa 3aKyna Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY Y jaBHO]
CBOJUHHU Y IIPaBO CBOjuHE Oe3 HakHaze. M3 Tora Mo)KeMO 3aKJbY4UTH Ja C€ MPaBUIMMa KOj€ XOJIaHICKO

IIpaBO MpPONHCYje 3a cllydaj KOHBep3uje 00Jbe IITHTU OMNIUTH JAPYHMITBEHH HHTEpec oA jaoMahux

IIpaBHJIa.

S10g Nystrom, uas. aerno, 7.

Sy, Ploeger, H. Bounjouh, nas. memno, 83.
512 H, Ploeger, H. de Wolff, nas. neno, 11.
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17. 4. OBJIAITREIHA 3AKYTIOJABIIA

Omnamhema 3akyrnojaBiia OAroBapajy obaBe3aMa 3akylllla, a TO Cy OBIamheme Ja 3axTeBa
WCIUIATy 3aKylTHWHE, Y BUCHUHH M POKOBUMa ojpeheHUM y YroBopy, Kao W OBiamheme Ja 3axTeBa
npeaajy mapiesne y Ip>KaBuHy Mo MPeCcTaHKy BaKeHa yroBOpa O 3aKyIy, OCHM YKOJIHUKO HHjE U3PHUUTO
yroBopeHo na he mapuena mpehm y cBojuny 3akymma. C 0o03upoM Ha TO Ja j€ O HAaBEICHHUM
oByamhemrnMa 3aKyIoJiaBiia, OJHOCHO oOaBe3ama 3akymia Beh OmiIo peun y mpeTXoqHOM ey paja,

OBJIE Cy CaMO CIIOMEHYTH, T¢ Hehe OMTU IpeAMET IOHOBHOT pa3MaTpama.
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18. USMEHA YI'OBOPA O 3AKYIIY ' PABEBUHCKOI'
SEMJ/BUIITA

18. 1. UBMEHA YI'OBOPA O 3AKYIIY TPABEBUHCKOI 3BEMJBUIITA 360TI'
INPOMEHE BJIACHUKA OBJEKTA WJIHN AEJA OBJEKTA KOJU CE I'PA/IN
NJIN JE U3TPABEH HA T'PABEBUHCKOM 3EMJBbUIITY Y3ETOM Y
3AKYII

HaxoH 3akspydema yroBopa 0 3aKylly M HaKOH INTO 3aKylall MOYHE Ca TPaJkboM IIAHHPAHOT
o0jexTa WM ra y MoTHYHOCTH M3rpaju, 4ECTO ce JellaBa Ja ra U3 Hekor pasnora otyhu. Ilopen tora
LITO 3aKynal| Moe Ja ra otyhu npaBHUM NocjoM, Moryhe je u aa uctu npehe y cBojuHy HEKOr Ipyror
JIMIa HE3aBUCHO OJ] BOJbE 3aKyIlla, Kao IITo Ou Omio y ciayyajy aa Oyae npoJaT y U3BpPIIHOM HOCTYIIKY
pamy HaMHpema TOTpaXHBamka XUIIOTEKApHOT MoBepuomna. Takole, yecte Cy W CHTyanuje Ja IpaBo
CBOJUHE Ha TOM 00jeKTy Tipehe Ha yHHUBEp3aTHE CYKIIECOPE YCIIEa CMPTH 3aKyIIla, YKOJIHKO je (Pru3nyko

JMe, OAHOCHO YCIE NPECTaHKa HOCTOjaH)a IIPaBHOT JIMI[a Ka0 JOTaJallllbCT 3aKyIIa.

VY CBUM HaBEICHUM CITy4ajeBHMa IMOCTaBJbha CE MUTAkE Kako he Ta mpoMeHa yTUIaTH Ha YTOBOP
0 3aKkymy rpalleBUHCKOT 3eMJbHMINTA Ha KojeM je oOjexar m3rpahen. IIpema 3IIM, ako ce mpomeHu
BJIACHUK 00jeKTa, OJHOCHO TMOCEOHOTr (hM3MUKOT Jeina 00jeKTa Koju je m3rpaljeH wim ce rpaau Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHUINTY Y JaBHO] CBOJUHHU KOj€ C€ KOPUCTH IO OCHOBY YrOBOPA O 3aKyIy 3aKJbYUEHOT
y CKJaJy ca 3aKOHOM, 3aKyrojasall he, Ha 3aXTEeB 3aKyIllla, OJHOCHO BJIAaCHHWKa 00jeKTa, N3MCHHUTH
YroBOP O 3aKyIy Tako ImTo he Ha MECTO, OJJHOCHO MOPe/ AOTAIAIIbEr 3aKyIIla, CTYIIUTH HOBH BIIACHUK
o6jekTa, ofHOCHO jaena objexta.”’® Pannje BakehoM ¢opmynarmjoM HaBeneHe oapende 6O je 1aTo
MPaBO CaMO PaHUjEeM 3aKyIIly Ja TPaKU U3MEHY yroBOpa O 3aKylly, a HAaKHAJHO jeé TO MPaBO JaTo U
HOBOM BIIaCHHKY O0jekTa, OJHOCHO Jejia 00jeKTa, KOju CBakako MMa MpaBHH HHTEpec 3a To. Taj
MHTEPEC je jOII BHUIIlE U3PAXKEH KOoJ AO0TaJallmer 3akynua. bynyhu na je oryhuo objexar unm nocedban
7eo 00jeKTa KOjU je U3rpajifo WU IOYEO Ja IPai Ha 3aKylJbeHOM 3eMJBHIITY, Y FheTOBOM je HHTEPECY
Jla ce HITO Ipe M3BPILIM U oAroBapajyha m3MeHa yroBopa o 3akyily, kako Ou 6mo ocinobolen obasese

mrahama 3aKYITHHUHEC. I_HTaBI/IH_Ie, YKOJIMKO MY HE Oou Omito JO03BOJBCHO Ja MOAHECC 3aXTCB 3a U3MCHY

SBYp, 101 cr. 1 311
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yroBopa O 3aKyIly, OH OM HECaBECHHMM IOHAIIAkEM JIPYre YTOBOPHE CTpPaHE K0joj je oTyhuo objekar,
OJTHOCHO JIeo 00jekTa, MOrao OUTH JOBEACH Yy BPJIO HE3aBUIAH MOJI0Ka]. HOBU BIacHUK 00jeKTa MOXIa
He OM HUKaJa IMOJHEO WM OW OJYroBIAYMO Ca TOJHOUICHEM 3aXTEBa 3a M3MEHY YroBOpa O 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, Kako Ou 00aBe3a mahama 3aKylmHUHE TO TY)Ke TEPEeTHUiIa paHUjer 3aKyla,
YKOJIMKO 3aKkynHuHa Beh Huje ucmahena y nenoctu. Y ciiydajy U3MEHE yroBopa O 3aKyly y MOnIeay
WJICHTUTETA 3aKylla He JI0Jia3u JI0O MPOMEHE y MmpaBuMa U o0aBe3ama, Tj. HOBHM 3aKyllall UMa HCTa

mpaBa 1 00aBe3e Kao U PaHUjH.

[MomHOCHNan 3axTeBa 3a M3MEHY YroBOpa O 3aKylly y3 3axTeB TpeOa Aa T0OCTaBH YrOBOp O
KYIOBHHM O0jeKTa WJIM KYNOBUHU 00jeKTa y M3Tpajby KOJU IMpPEJCTaB/ba MMPaBHU OCHOB 32 CTUIAHE
MpaBa CBOJUHE Ha O0JeKTy WJIM 00jeKTy Yy M3rpaJilbh, OBEPEH Yy CKJIaJy Ca 3aKOHOM, Ca IMOTBPAOM
MOpECKe yIpaBe O W3MHUPEHY MOope3a M0 TOM MPAaBHOM OCHOBY WJIM Ca TIOTBPJOM MOPECKE YIpaBe O
ocnobahamy o1 mopecke 006aBe3e, OJHOCHO MPABHOCHAXKHO peIIemke O HacliehuBamy, YKOIUKO j& JI0
npoMeHe BIacHMKA 00jeKTa JOoILIo 300r cMpTH 3akymia.’* Mako To y 3akoHy HHje HaBeJEHO, Y3
3axTeB 32 U3MEHY YTOBOpa O 3aKyly Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA MOXKE C€ JIOCTABUTH M YTOBOP O pa3MEeHU
HETIOKPETHOCTH, YTOBOP O MOKIIOHY, Ka0 ¥ YrOBOP O YCTYyMamy M PACIoJIe)Id KIMOBHHE 32 JKHBOTA, aKO
jé HEeKH OJ] HaBEJIEHUX yroBopa OWO TMpaBHM OCHOB NPEHOCA TpaBa CBOJUHE Ha OOJEKTYy WM Iy
obOjekra wm3rpaleHOM Ha 3aKyIUbCHOM JaBHOM Tpal)eBUHCKOM 3EMJBHINTY. YKOJIHMKO j€ 3aKyIail
rpa)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA pacronarao 00jeKToM W3rpalleHMM Ha 3aKyIJbEHO] MapIelid YyrOBOPOM O
yCTynamwy M Pacrojelii UMOBHHE 3a KHBOTA 3aKJbydEHHM Ca CBOJUM ITOTOMIIMMA, HOBU 3aKymai he
OWTH OHAj IOTOMAaK Ha KOra je HaBeIIEHUM YroBOPOM IIPEHEO MPaBO CBOJUHE HA TOM 00jeKTy. AKo je
MPEHEO MPaBO CBOJUHE HA MPEIMETHOM O0jJeKTy Ha BHIIIEC TIOTOMAaKa, CBaKu of] kbuX he crehu cBojcTBO
3aKymia rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA. 3aKOHOM O HaciiehuBamy je NmpeaBul)eHO Ja yCTyNuiial MOXKe
3apKaTH NPaBO YKUBAKA HA CBHM MM HEKUM n00puma.’’® V ciydajy na yerynmuman ommydu aa
3aJpXKM MPaBO Y)KHMBama Ha 00jeKTy M3rpal)eHOM Ha 3aKyIlJbEHOM jaBHOM rpal)eBHHCKOM 3EMJBHUIIITY,
MOTOMAaK KojeM Ou OUII0 MPEHETO MPaBO CBOJUHE HA 00jeKTy M3rpal)eHOM Ha 3aKYIJBEHOM 3€MJBHIIITY,

Hako OM MOCTao HEroB BJIaCHHK, HC 61 Morao KOPUCTHUTH. Yy TaKBOj CI/ITyaHHjPI MOXEC CC€ IIOCTAaBUTHU

14 B, un. 101 cr. 2 3IM.
515 B, uj1. 188 3akona o Hacnehupamy (,,Cnyx6enu rmacuuk PC“ 6p. 46/95, 101/03 u 6/15).
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MUTamkEe OIMPaBIAaHOCTH HM3MEHE YroBopa O 3aKkymy rpaheBHHCKOT 3emJbHINTa, Oynmyhu ma O HOBH
BJIACHHK, YKOJIMKO OU MOCTA0 3aKymail, Ouo JyxaH Ja riaha 3akyrmHuHy, a 00jekat u3rpalheH Ha lemMy
He 0u Morao kopuctutr. CMarpamo Ja Ou y HaBEJCHOM CITy4ajy OHIIO IIEIUCXOTHU]E J1a C€ HU HE MeHba
YrOBOP O 3aKyIly, OJHOCHO Ja OM OWJIO IpaBHYHHU]E Ja yCTYIHJAIl U Jajbe Oy/ie YrOBOpHA CTpaHa y
YrOBOPY O 3aKyIly U Ja uiaha 3aKylTHHHY CBE JIOK MMa MPaBO Y)KHMBamba Ha MpeaMeTHoM o0jekTy. OBaj
mpo0ieM OM HACTa0 M YKOJIMKO OM 3aKyIiall pacroiarao 00jeKToM u3rpal)eHuM Ha 3aKyIJbEHO] IMapIein

YroBOpOM O IIOKJIOHY, a 3a cebe 3aIp’Kao paBo JOKUBOTHOT IVIOAOYKHMBakbA.

VY cayyajy Aa 3akymnail pacroliaxke 00jeKTOM WJIM JeJIoM 00jekTa u3rpaljeHuM Ha 3aKyIJbEHOM
rpal)eBUHCKOM 3€MJBUINTY YrOBOPOM O JOKMBOTHOM H3/p)KaBamy Kao TpUMalal] H3pXKaBama, Ta
YibeHUIA Hehe yTHUIaTH Ha BaXKEHE YroBOpa O 3aKyly, OJHOCHO Hehe noBecTH A0 moTpede 3a
M3MEHOM YTrOBOpa y MOIVIeqy YTOBOPHUX CTpaHa, MMajyhu y BUIy Jia ce MpaBO CBOJUHE Ha CTBapUMa
KOjuMa TIpuMatal] u3p)kaBama pacrlojake Yy KOPHUCT JaBaolia H3/Ip)KaBama MPEHOCH Ha MOTOMET TEK Y

TPEHYTKY CMPTH IPUMaolia, a He Y TPEHYTKY 3aKJbydera yroBOpa.

Moxke ce youuTu oapeheHa HENMpenu3HOCT y KOpHIIhewmy TEPMHUHOJIOTH]E MPUIUKOM
perynvcama nmuTama u3MeHe yroropa o 3akyny y 3I1M. Haume, 3akon npeasuha ma BmacHuUK oOjekra
MOYe Jia TOJHECE 3aXTeB 3a M3MeHy yroBopa. On mera ce 3axreBa Ja y3 3aXTeB MOJHECE YrOBOP O
KynomnpoJaju o0jeKkra, Kao J0Ka3 Jia je OBJIaTNeHO JUIE 3a MOJHOIICHE TOT 3axTeBa. MelhyTuM, Kako
Ce IPaBO CBOJUHE HAa HETMIOKPETHOCTH HAa OCHOBY IPABHOT MMOCJIa CTUYE YITIUCOM Y jaBHY KEbHUTY WIIM Ha

apyru onropapajyhu HaumH oxpeljen 3axoHoMm,>®

JUIE KOje j€ 3aKJby4duJIo YroBOP O KyHOIpoaaju
HETIOKPETHOCTH, a HHjE CBOjE MPABO U3 YrOBOPa YIUCAIIO Y €BHJICHIIN]Y HEITOKPETHOCTH, jOIIl YBEK HUjE
nocrajsio BiaacHUK ucre. Ctora OM OWJIO MpaBWIHHWjE J1a jeé Y 3aKOHY yHOTpeOJbeH H3pa3 ,,Kymail

o0jekra‘ ymecTo u3pasa ,,BIacCHUK o0jeKTa.

[Toceban mpoOieM MOYKe HACTaTH y CUTYaIMjU YKOJIUKO O 3aKyrall 3aKJby4ro BHIIE YrOBOpa O
KyIoIpoJaju 00jekra, Te€ YKOJIMKO OM BHIIE JIMIAa KOja MPETeHIyj]y Aa CTEKHY IMpaBO CBOjUHE Ha

o0jexTy m3rpalleHOM Ha 3aKylJbeHOM Trpal)eBUHCKOM 3€MJBUINTY y jaBHO] CBOJUHM IIOJIHENIO 3aXTEB

516 41, 33 30CTIO.
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3aKyIO/IaBIly 32 3aKJbYUCH-¢ YrOBOpa O M3MEHHU yroBopa o 3akymy. Hu oBa cutyanuja Huje npensulena
y 3aKoHy, Teé HEMaMO jacHO ojapeleHO MpaBWIIO HA KOjU HAYWMH OW Taja 3aKyIojaBall Tpebalo na ce
MOHAIIA, OJJHOCHO YW 3aXTEB Ja YCBOJU. YKOJIMKO OM Ce€ HEKH O]l BHIIE KyIlala 00jeKTa yrnucao Kao
BIIACHUK WCTOI Yy KaTacTpy HEMOKPETHOCTH, CBaKako OM 3aKymojaBal] Tpedaio 1a Ja MpeaHOCT
HETOBOM 3aXTEBY 32 U3MEHY YrOBOPa O 3aKyIly rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA. AKO TO HHjE CIIydaj, HajOOJbe
Ou OmIo J1a 3aKyrojaBall He OJUTydyje O HAaBEJICHHUM 3aXTE€BHMMa 3a M3MEHY YroBOpa O 3aKyIly JIOK ce

n3Mel)y BHIIe MOTEHIINjaTHUX BIACHUKA 00j€KTa HE PELIN HABEICHO MUTAME.

Hampen HaBeaeHo ce oAHOCH Ha CUTYyalldjy Kaja 0 MMPOMEHE BIaCHUKA 00jekTa Jole nmpaBHUM
nocnom. Jlpyra Bpiio >KMBOTHA CHTyallHMja je Ja 3aKynai ympe. Y CiIy4dajy CMpPTH 3aKyIlla, MpaBo
CBOjUHE Ha 00jeKTy M3rpalleHOM Ha 3aKyNJb€HOM 3E€MJBMILTY y JaBHO] CBOJUHM IpENa3d Ha HEroBe
HacJe[HUKE Y TPEHYTKY CMPTH OCTaBHOIA, OJHOCHO 3aKyma,”l’ a He y TpeHyTKy yHuca npaBa CBOjUHE
y €BUJCHIIN]Y O IMpaBUMa Ha HEMOKPETHOCTHMA, Kao LITO je€ TO ClIyyaj MPHJIMKOM CTHIalka IMpaBa
CBOjUHE MTPaBHHUM IOCIIOM. Pemierme 0 HacliehuBamy MMa caMo JeKJIapaTUBHU Kapakrep. VIcTo Baxku u 'y
cilydajy mporiamiema Hectasor jumna 3a ymprno. [Ipema 300, y cioydajy cMpTH 3aKynia WId
3aKyHOJaBIa 3aKyll Ce HACTaBJ/hba Ca HETOBHM HACIEAHMIMMA, ako HHje APyraudje JOTOBOpeHo. .’
Haxne, mpema oapendou 300, y ciydajy CMpPTH 3aKymia HHUje TOTpeOHO /1a HEeTOBH HACJICTHUIN
3aKJby4yjy OMJIO KakaB HOBH yrOBOP Ca 3aKyIOJaBIIEM WJIM aHEKC yroBopa, Oyayhu ma mpaa 3akyrmima
U3 yroBopa O 3aKyIny 4YHMHE €0 3aocTaBlITHHE. Ha HacienHuke Mo caMoM 3aKoHY Ipenas3e IpaBa U
o0aBe3e 3akymma (10 BUCHMHE HacieheHe akTHBE 3a0CTaBIITHHE) M3 yroBOpa O 3aKyly OWIO Koje
CTBapu, Na U rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA, aKo HUje npyraduje norosopeHo. C apyre crpane, 311 y um.
101, y xojeM ypehyje u3meHy yroBopa o 3akymny rpaheBHHCKOT 3eMJbHINTA, Tpeasuha ma ce oapende
TOT 4YjaHa MPUMERKY]Y Y CiIy4ajy Kajaa aohe A0 mpomeHe BIacHUKa 00jeKTa, OJJHOCHO MOCEOHOT jela
o0jekTa koju je marpal)eH umum ce rpajau Ha 3aKyIJbeHOM rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Yy jaBHO] CBOJUHH,
He npeuusupajyhu na ce Te oapende oJHOCE caMO Ha CUTYallMjy Kaja A0 MPOMEHE BIacHUKa 00jeKTa
WM oceOHoT Jiena oOjexTa aohe Ha ocHOBY npaBHOr nocia. Crora 6u ce Morao u3Byhu 3akibydak jaa

CC HaBCICHC OI[pCI[6C 0 HU3MCHU YroBopa O 3aKyIly l"pal’_)eBI/IHCKOF 3CMJbHUIITA anMeI{,ny uny

517 TIpema umn. 206 ct. 1 3akoHa o HaciehuBamy, cMphy YOBEKOBOM OTBapa Ce H-eropo Haclehe.
518 4y, 599 300.
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cllydajeBUMa Kaja johe 10 mpoMeHe BJIacHWKa oOjekTa IO JPYroM OCHOBY, a HE CaMO IMPaBHUM
MOCJIOM, Kao IITO je y ciay4ajy HaciehuBama Wi Ha OCHOBY cyAcke oiyke. OHa Ou U HACIECTHUIU
3aKyIIa y CBaKOM Clly4ajy Tpebalio Jia 3aKjby4e yroBOp O H3MEHH YrOBOpa O 3aKyly ca 3aKyIOAaBIEM.
Nmajyhu y Buny HaBeneHo, Mmoxkemo pehu na je pememe u3 3111 npotusHO mutupanoj oapenou 300,
Koja mpenBuha Aa HACICTHUITM 3aKyIla ayTOMATCKH CTYIajy y MmpaBa u 00aBe3e U3 yroBopa O 3aKyIry.
Nmajyhu y Buny ma 300 nporucyje na ce oapende o 3aKkyly W3 TOT 3aKoHA Hehe mpuMemuBaTH Ha
3akyne ypeheHe moceOHUM 3akoHMMa, Te uMajyhu y Buay omure npasuio lex specialis derogat legi
generali, mpousnasu j1a y ciayd4ajy 3akymna rpal)eBHHCKOT 3¢€MJBHINTA y jaBHO] CBOJUHH, HACIIEIHUIIH
MOpajy Ja 3aKjbyde YroBOp O M3MEHH yroBopa O 3aKyly ca 3aKylojaBIleM, Hako OW, TPUMEHOM
OMIITUX MPaBUIIA, TIpaBa U 00aBe3e 3aKyIlla M3 TOT yroBOpa Y TPEHYTKY HeroBe CMpPTH Tpebaiio nia

npehy Ha Bux.

3aKoH HE MPONUCYje HU POK Y KOjeM je HOBM BIIACHUK 00jeKTa Jy)KaH Ja MOJHECEe 3aXTeB 3a
W3MeHy yroBopa o 3akynmy. HoBu BmacHuK oO0jekta, MOceOHO y CiIydajy CMPTH 3aKyIlla, MOXe
n30eraBaTd WM TOKYIIATH Ja TPOJOHTHPA 3aKJby4eHe YroBOpa O HW3MEHH YroBOpa O 3aKyIly
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Ca 3aKYIOAaBIIEM, T€ CE€ MOXE JCCHUTH J1a TPOTEKHE W IY)KH BPEMEHCKHU
MIEPUOJT OJ] CMPTH 3aKyIllla 10 3aKJby4eHha yroBopa O M3MEHHU YroBopa O 3akymy. Taaa ce mocraBiba
MUTakE J1a JI je HACICAHUK TY)KaH Jia IJIaTh JIOCIelie M3HOCE 3aKyIHUHE 3a Taj nepuoa. OaroBop Ha
TO THTAKE 3aBHCH O]l TOTA OJ] KaJja ce cMarpa Jia yroBop O 3aKyly o0OaBe3yje HaClIeJHWKA, J1a JIU O]
TPEHYTKa CMpPTH OCTaBHOIIA, KaJla MpemMa ONIITHM IMpaBHJIUMa O 3aKylly Ha Hera mnpeiase npaBa U
o0aBe3e paHUjer 3aKyIia Wik OJ TPEHYTKa 3aK/byuehba YTOBOpa O M3MEHHU YyroBOpa O 3aKyIy, Kajia OH U
dbopMarTHO TIOCTaje 3aKymail. YKOJIMKO OW ce NMPUXBAaTHIIO MPBO O/ HABEACHUX DEIICHA, 3aKJbYUYCHC
yroBopa 0 U3MEHU paHujer yroBopa Ou Ouio GecrpenMeTHO W HenoTpeOHo, Oynyhu ma cy cBa aejcTBa
TOT yroBOpa y OJHOCY Ha HaclielHWKa Beh HacTynmwia y TPEHYTKY CMPTH IPETXOTHOT 3aKyIla.
VYkonuko O6u ce mpUXBaTUIIO APYro HaBEIEHO PEIlIeH-e, OJHOCHO J1a HACJEeIHUK CTHYE MpaBa U o0aBe3e
3aKyIllla TeK O] TPEHYTKA 3aKJby4eHha YrOBOpa O M3MEHHU YroBOpa O 3aKyIly, UCTH He Ou OWO JIyKaH J1a

I1aTH JOCIIECJIC U3HOCC 3aKYITHUHE Y HABCACHOM IIEPUOAY, UUME ou 3aKyroaaBaIly 6uo omreheH.
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Huje mpomnucano HU MpaBWIIO KaKO jaBHOTIPABHU CyOjeKaT Kao 3aKymnojasal] Tpeda a mocrynu
y CHUTyallMju YKOJIMKO HOBM BIIACHHK OOjekTa WM Jena oOjexkta uirpalleHOr Ha 3aKyNJbEHOM
rpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY HA HE TIOJAHECE 3aXTEB 32 U3MEHY YrOBOpPa O 3aKyIly, a MPaBHO JIMIE KOje je
OWJIO TOTANAIbY 3aKyIall BUIIE HE TIOCTOjU. JenHo Moryhe pemiemke je 1a ra 3aKymojasall mo3oBe Jaa
ce y oapeheHOM mpHUMEpPEeHOM POKY HM3jaCHH Ja JIM KEJH Ja 3aKJbydd YroBOp O M3MEHH YroBOpa O
3aKyIry, mpeMa kojeM he oH OMTH O3Ha4YeH Kao HOBM 3aKymall, Ila YKOJIUKO CE€ HE M3JaCHU HMJIM YKOIUKO
on0uje /1a 3aKJby4d TaKaB YroBOD, Ja 3aXTeBa O]l HEra HCIPAXIEHE HEMOKPETHOCTH YKIIAAmhEeM
o0jexra u Bpahame napiiese y Ip>KaBuHY 3aKyIo/iaBiia. Y MpakcH je 3ay3eT CTaB Jia Y TaKBOj CUTYyallH 1
jaBHOTIpaBHH CyOjekaT Kao 3aKylojiaBall MMa IPaBO Ja 3axTeBa OJ TOT JIMIA WCIUIATy HaKHA/IE Y
BUCHHHU 3aKylIHMHE IO OCHOBY IpPaBHO HEOCHOBaHOr oOorahema, OCHM ako JHIE KOje KOPHUCTU
3eMJBHIITE 0€3 3aKJbY4EHOT YroBOpa O M3MEHH YroBOpa O 3aKyIly MMa IPaBO KOHBEP3Hje CBOT TpaBa y

npaso cBojuHe. >

VYkonuko 3akymail rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINLTA, IPABHO JIMIIE KOje je OMII0 MHBECTUTOP U3TPaHe
ctaMOeHe 3rpajie, joll YBEK IOCTOjU, alldi C€ HaJ UM BOJM CTE€YAJHH MOCTYMaK WM TMOCTYIaK
JTUKBUAALMjE, T€ je mpectao na Iutaha 3aKymHUHY, 3aKyloJaBall HE MOXKE 3aXTeBAaTH HCIUIATY
3aKyITHHHE OJ1 BJIAaCHUKA HoBoM3rpaljeHnx cranoBa.®?® OBo U3 pasyora MITO 3aKyIall jOII yBEK IOCTOjH
Y HHCYy HH OH HU HOBH BJIACHUIIM MOCEOHMX JIeJI0Ba 00jeKTa 3axTeBajld U3MEHY YroBopa O 3aKyIy.
Crora, y TakBOj CUTYyaIlHjH, 3aKyIoaBal] He O MOTao HH 10 OCHOBY ITPaBHO HEOCHOBaHOT oOorahema

01 HOBUX BJIACHHKA CTAaHOBA HAILJIATUTH 3aKYITHHUHY.

3111 oxctyna o OMIITUX MpaBUiia OOIUTAIMOHOT MpaBa U y MOIviey MUTamba 01 Kaja yrOBOp O
W3MEHU yroBopa o 3aKymy rpaleBHHCKOT 3eMibhiTa oOaBesdyje HoBor 3akymma. 3[IM nmpensuba na
mpaBa U o0aBe3e 3a HOBOI 3akylllla HAcTajy JaHOM YIOHCa MpaBa 3aKyla y jJaBHY KIbUTY O
HEMOKPETHOCTUMA U MpPaBUMa Ha HUMa. YTOBOP O 3aKyIly, Ka0 KOHCEH3yallHH yrOBOp, CTBapa mpasa U
o0aBe3e 3a YroBOpHE CcTpaHe OJf TPEHYTKAa HEroBOr 3ak/byuema. (CTora cy HEjaCHH pas3iio3u

3aKOHOJaBIa 300r yera IIPOJIOHI'HUPa IIpaBHO I[ejCTBO YroBopa y O4JHOCY Ha HOBOT 3aKyIIlla 10 TPCHYTKa

519 C. Cranojesuh u 1p, HaB. eno
520 Ycro.
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HErOBOT YIIHCA Y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, MOCEOHO ako ce y3Mme y o03up na He mpensuba ma he
HaBeJICHH YTOBOP MPOMU3BOAMTH IpaBa M 00aBe3e U 3a 3aKyloJaBla OJf TPEHYTKa yruca Ipasa 3aKyma y
€BUJICHIM]Y O HEMOKPETHOCTHMA M MPaBMMa Ha HHMa. Y HENOCTATKy Apyraduje oxpeade, Mpousia3u
7la 3aKyIo/IaBlla HaBEIEHH YroBOp 00aBe3yje Ol TPEHYTKa HEerOBOT 3aKJbyderha, IPU YeMy He MOCTOje
OTIpaBJIaHHM PAa3JIO3N Jla YrOoBOp MOYHE Ja 00aBe3yje YrOBOpHE CTpaHE O]l Pa3jIMYUTHX TPEHYTaKa.
Takolhe, mpomnmcuBameM HAaBEACHOT MpaBHia O JCJCTBY YroBOpa 3a 3aKyllla, YIHC y KaracTtap
HEMOKPETHOCTH j€ MIOCTABJBCH Ka0 YCIIOB KOjU C€ MOpa 3aJ0BOJBUTH J1a OM YrOBOP IMPOHU3BOJIMO ITPABHO
7ejcTBO Inter partes, a He camo erga omnes, Tj. mpema Tpehum JuIKMMa. YIHC Yy 3eMJBHIIHE KEUTE,
3ampaBo, MPEACTaBIba OJJI0KHU YCIIOB Jla OM YyroBOp IOYEO Jia MPOU3BOM MPABHO JIEjCTBO, U TO CaMO
npema 3akymnuy. Taxohe, HejacHO je na i he HOBM 3akyman OMTH AykaH Ja Iutaha 3aKymHHMHY 3a
MIEPUO/T O] 3aKJbYyYeH-a YroBOpa JI0 YIKca MpaBa 3aKyla y KaracTap HEMOKpeTHOCTH. HaBeneHo HUje o1
3Hauaja caMo 3a MHUTamke 3aKylmHWHE, Beh W 3a apyra mpaBa M 00aBe3e KOje MpPOM3JIa3e U3 yroBopa O
3aKyIy, Kao IITO je OJrOBOPHOCT 3a TMpaBHE M MaTepujajiHe HEIOCTAaTKe 3aKylJbeHE CTBapH, Tj.

naprene.

bes 063upa Ha mMpaBHM OCHOB TpeJlacka MpaBa CBOjUHE HA O0JEKTy WM ey 00jeKTa Koju ce
rpaad wWiaM je u3rpalleH Ha jaBHOM Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBHINTY Y3€TOM Y 3aKyll, IIPaBO CBOJUHE ca
3aKyIila Moke mpehw Ha BWINE JIMIA, Y KOjeM Ciy4ajy HacTaje CyCBOjuHAa Ha TOM OO0jekTy. Y Tom
ClTy4ajy CBU CYBJACHUIIM Tpeba Ja JOHECY 3ajeTHUUYKY OJJIYKY Ja JIM he TIOJHETH 3aXTEB 3a U3MEHY
YroBOpa O 3aKyIly W Ha Taj HauuH U (popmanHo cTtehu cBOjcTBO 3aKymaina win he yKIOHUTH o0jeKar ca
3aKyIJbEHOT Ipal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA U BPATUTH MapIeily y OpXKaBUHY 3aKynojaasiy. byayhu na je to
MUTakEe KOje yTHYE Ha CaMO IOCTOjarbe 00jeKTa, OJJHOCHO Ha H-ETOBY Jajby CYIOWHY, 3aKJbY4CH:E
YroBOpa 0 U3MEHH YrOBOpa O 3aKyITy MPEICTaBJba MPABHU MOCA0 KOJU MPEBAa3HIIa3U OKBHPE PEIOBHOT
yIIpaBJbakba CTBAPjy, TC j€ 32 HETOBO 3aK/byUYCHE MOTPEOHA CAITIACHOCT CBUX CYBJIACHHMKA. YKOJIUKO OU
CE€ HEKHU O] CYBJIAaCHHMKA MPOTUBHO 3aKJbyYeHhy TAaKBOT YTOBOpa ca 3aKylojaBIeM mapiieiie, Hamehe ce
MUTakE J1a JIM OM 3aKyIojaBal] MOrao 3aKJbYYUTH YrOBOP O 3aKyIly CamoO Ca jeIHUM O] CyBJIacHHUKA,
YKOJIMKO OM OH MpucTao jAa miaha menoKynaH M3HOC 3aKylHUHE. Y TOM cily4ajy, He Ou IO0CTOjao
MIpaBHU OCHOB IO KOjeM OW OCTanu CyBIACHUIM Ap>Kalld MpeAMETHY mapiieny. Takohe, mutame je ako

je npeaAMETHHU 06jeKaT (1)I/I3I/I‘1KI/I ACJbUB Ha pCallHC ACJIOBC TAKO Ja CC CYBJIACHUYKA Saje,Z[HI/II_[a MOXC
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Pa3BprHYTH M YKOJIMKO TO Oyne yYuEEHO, Ja Jiu je Moryhe Ja cBaku oj OMBIIHMX CYBJIACHUKA 3a cele
MOjeIMHAYHO JOHECe OJUTyKy O TOME Ja Jii he mogHeTH 3axTeB 3a M3MEHY yroBopa O 3aKymy Ja Ou
nmoctao 3akymnair. Cmarpamo na 6u To 6uno Moryhe jeIMHO aKko ce Tako ojapeheHu peaaHu AeI0BU OHUX
CYBJIaCHHMKAa KOjU HE JKeJe J1a CTEKHY CBOJCTBO 3aKymma Beh ga ykioHe CBOj neo o0jekra, Mory
YKJIOHUTH Ca MpeAMETHE Maplielic Tako Ja Ce He OIITETe OCTAJIM pEeallHh JeJOBU O00jeKTa KOoju
NpUnagajy OHUM CyBJIACHHIIMMA KOjH JKeJIe J1a y CBOJCTBY 3aKyIllla HACTaBe Ja KOPHUCTE MPEIMETHY

napuery.

AKo 3akynai] — BJacHUK oOjekra oTyhu camo jenan mocebaH aeo o0jekTa, Tajaa mopesa mwera Ha
MECTO 3aKyIllla CTyla U Taj HOBU BJIACHHUK 00jekTa. Mako Hema u3puuute oapeade o Tome, Tpedasio 6u
Jla CBaKM O] BbUX Jyryje 3aKyNoJaBIly €0 3aKyIMHWHE CpPa3MEpPHO BEIMYMHHU CBOT MOCEOHOT Jena y
OJIHOCY Ha 11e0 o0jekaTr. MelyTum, 3a cBe M3HOCE 3aKyITHUHE KOJU CY JIOCIIENH npe oTyhema mocedbHor

nena o0jexTa, a Koju HUCY TutaheHu, Ty)KHUK je caMO paHMjU 3aKyTiail.

Haname, 3111 mponucyje na 3aKymnojaBall 3aK/byqyje ca HOBUM BJIACHUKOM OOJE€KTa YroBOp O
M3MEHHM yroBOpa O 3aKyIy, KOjH 1O MOTIHCHBAKY MPEACTaB/ba OCHOB 3a MPOMEHY YIHca 3aKyIla y
jaBHOj KEGM3M O EBHJICHIMjH HEMOKPETHOCTH M TpaBMMa Ha muMa.’’! Mehyrnm, mmajyhu y Bumy
Bakehe oxapende o ymucy mpaBa CBOJUHE Ha OOJeKTy y KaracTap HEMOKPETHOCTH M HEMOCTaTak
noceOHUX ozpenada KojuM Ou OMO peryiaucaH yIuc y clydajy aa je o0jekaTr n3rpalh)eH Ha 3aKyIJbeHOM
3eMJBHINTY, TIPOU3JIa3u Ja HOBH 3aKyIal MOXKE CBOje IPAaBO CBOjUHE Ha O0jeKTy WM Aely o0jekTa
yIIHCaTH y KaTacTap HENOKPETHOCTH M Tpe HEero Imro Oyae ymucaH Kao 3akymal rpaleBHHCKOT
3emspuinTa. Hamme, 3a ynmuc mpaBa cBOjuHe Ha 0OjeKTy WM Jieny objekta moTpebaH My je J10Ka3 O
MIPaBHOM OCHOBY CTHIIaFba U J03BOJIA IPABHOT MPETXOJHHUKA, Tj. IPETXOAHOT 3aKyIIla Jja YIHUIIEe PaBO
cBojune Ha o6jekty (clausula intabulandi). TlpaBau 0CHOB CTHIIaba, YKOJIHKO je CTEKAO MPaBO CBOjUHE
Ha O00jeKTy Ha OCHOBY NPaBHOT TIOCIA, MPEACTaB/ba COJIEMHH30BaH YrOBOP O KYIONPOAaju
HETMOKPETHOCTH, 3aMEHH, MOKJIOHY, Pa3MEHU HEMOKPETHOCTH WJIM O YCTYIamby U PacIoeId UMOBHHE
3a J)KMBOTA. Takole, mpaBHU OCHOB CTHIIaKa HA OCHOBY KOJET C€ MOXKE TPAXKUTH YIIUC IPaBa CBOJHHE Y

KaTacTpy HEMOKPETHOCTH jeé U NMPaBHOCHAXHO pelIemhe O HaciehuBamy WIM JIpyra MpaBHOCHAKHA

521 B. g 101 cr. 3 3I1U.
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cyncka omnyka. Jlakie, Mmoryhe je na y €BHICHIMH O MpaBUMa HA HEMOKPETHOCTU Johe 10 MpOMEeHe
HOCHOIIA TIpaBa CBOjUHE HAa 00jeKTy, a J]a Kao 3aKymnail rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA HA KOjeM je oOjexar
usrpaheH jom yBek Oyne ymHCaH NPETXOJHM BIACHUK O0jeKTa. YKOJIHMKO je MPEIMET CTULAma Ol
CTpaHe HOBOT BJAacCHHKa OOjeKaT y W3rpaamu WIM Je0 00jeKTa y HM3TpajimH, Tala ce y Karacrpy
HEMOKPETHOCTH YIHCYje camo mpendenexkba mpaBa cBojuHe. OHa ce ynucyje 0e3 O3HadYema poka
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Tpajama,>“ a HakoH ITO o0jekar Oyme m3rpal)eH W ymucaH y Karactap HEMOKPETHOCTH, YIHUCYje Ce

MIPaBO CBOjHHE.

HoBu BnacHuk o00jekra, OJHOCHO Jena 00jeKTa, y3 3axTeB 3a M3MEHY YroBopa O 3aKylmy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA JOCTaBJba JI0Ka3 O MPABHOM OCHOBY CTHIIal-a MpaBa CBOJUHE HA 00jEKTYy WU
neny oOjekra, OBepeH y ckiaay ca 3akoHoM. [lom Tum ce moapasymeBa na Tpeba ma Oyme y popmu
JjaBHOOENES)KHUYKHU TTOTBpheHe (COIEMHU30BaHE) UCITpaBe, YKOJIHMKO je Y MUTamky MpaBHU Mocao. Takole,
Tpeba Ja mogHece W MOTBPAY MOPECKe yIpaBe O M3MHUPEHY IMope3a Mo TOM NMPaBHOM OCHOBY WIIH
moTBpAy O ociobahamy on mopecke obaBe3e. OBaj 3aXTeB €€ OJHOCH Ha YroBOpe O TMPOMETY

HEeTIOKPETHOCTH, alli He M Ha JIpyre MCTIpaBe KojuMa ce J0Ka3yje IpaBo cBojuHe. 2

Hamehe ce mnurame kakBa je MpaBHAa TNpUpOJA YroBOpa O H3MEHH YroBOpa O 3aKyIly
rpaheBuHCcKOT 3emibuimnTa. [IpaBuia o 3akJbydery OBOI YroBOpa HMMajy HajBHINE CIWYHOCTH ca

NPaBUINMA KOja PETYIHINy YCTYName yroBopa, 2

c o03upoM Ha TO Ja ce TpaBa U 0OaBe3e jemHe
YrOBOpHE CTpaHEe M3 JOTAJALIBEr YTOBOpa MpeHoce Ha Tpehe nmie, anu ce o \buX U pasiukyjy. [Ipe
CBera, NMPUJIMKOM 3aKJbydeha HaBEICHOT yroBopa Huje mpeasuheno na he ce mpubaBuTH carmacHOCT
3aKyIoJIaBIIa, 3a Pa3jIMKy O]l YCTyIlamba YrOBOpa, IIe je HEOX0AaH NPUCTAaHAK JApyre YTOBOPHE CTpaHe.
Hanwme, nponmcano je aa he 3akynojaBar] 3akJby4UTH YTOBOP O U3MEHH YrOBOpPa O 3aKyIly ca HOBUM
BJIACHHKOM OO0jeKTa WJIM MOCEOHOr Jena o0jekTa KaJa My OH JIOCTaBU MOTPEeOHY NOKyMEHTAalujy U

JI0Ka3 O IpaBy CBOjUHE Ha 00jeKTy, 0OJHOCHO jeiny oljekra, npu yemy 3IIM He npeasuha moryhHoct

JUCKPCOHUMOHE OLCHC jaBHOHpaBHOF CY6jeKTa Ka0 3aKynoJaBla Aa Jin je Y BCrOBOM HHTEPECY nOa

224y, 11 ct. 6 3aKoHa 0 MOCTYIKY yIMCA Y KATACTap HEMOKPETHOCTU U BOJIOBA.

523 B. 3narko Creganosuh, ,,Vi3MeHa yroBopa 0 3aKyIly rpaleBUHCKOr 3eMJBHILTA Y jABHOj CBOjUHHU 300T IIPOMEHE BIACHMKA
objexra®, Bypuemcku uncmpykmop, 119/2015, Tlpasua 6a3a ,,Paragraf lex«.

524 B, onpenbe un. 145-147 300.
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3aKJbY4d YroBOp ca THM JjuieM. He camo mTo 3akymomaBaiy He MOKE OJIOUTH 3aKJbydEHE YroBOpa O
M3MEHH yroBOpa O 3aKylly ca HOBUM BIIACHUKOM OO0jekTa Beh HHje mporucaHa HU o0aBe3a paHHjer
3aKynia Ja npubaBd carlaCHOCT 3aKymojaBla kaaa oryhyje oOjexkar wu3rpaleH Ha jaBHOM
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY Y3€TOM Y 3aKyIl. bynyhu na mpomena BiacHuKa 00jeKTa, OJHOCHO TOCEOHOT
nena o0jexTa uMa 3a TOCIEAUIly TPOMEHY 3aKyIa, cMaTpaMo J1a Ou MpUIMKOM oTyhema 00jeKkTa win
nena oOjexTa 3akynar] Tpedano aa mpubaBU HETOBY CAIIaCHOCT, KaKO OM MHTEPECH jaBHOIPABHOT
cyOjekTa Kao 3aKymnoJaBlla OWIM Ha aJcKBaTaH HayuH 3amTuheHu. 3aKymoJaBIly Kao ITOBEPHOILY
MOTpaKMBamkba 3aKylTHUHE HHje CBEjeJHO KO MY JAyTYje, a 3aKymal] MOKe MPEHETH MpaBO CBOjUHE Ha
00jeKTy M Ha HMHCOJBEHTHO juie. [Ipu ToMe, He camo /Ja ce He 3aXTeBa CaracHOCT 3aKyIoJaBIia
MPWJINKOM MPOMEHE BJIACHUKA 00jeKTa, MaK0 TUME MOTY OUTH YIpO’KEHU HeroBU HHTepecH, Beh 3akoH
HE TIponuCcyje HU 00aBe3y paHHujer 3aKylila, ako je MPEeHEO MPaBO CBOJUHE HA O0jEKTy Ha JIPYro JUIEe
MIPaBHUM IIOCIIOM, Jia OJiroBapa 3a Oyayhe mocrerne o0aBe3e M3 yroBopa O 3aKyly COMUIAPHO ca HOBUM
3aKkymieM. Jeman o Moryhmx HauWHa Ja C€ JaBHOINPABHU CyOjeKaT Kao 3aKylmojaBall 3alllTUTH Off
HECaBECHOT TOHaIIama OWBIIEr W HOBOT 3aKyIila OMO OM W /a ce MPWINKOM 3aKJbyderha YroBopa o
W3MEHU YroBOpPA O 3aKyIy 3axTeBa JaBame oAroBapajyher cpeactBa o06e3oehema 3a cee Oyayhe nu3noce
3akynmHuHEe. To cpencTtBo o00e30ehema momma Oum OuTH Xxumoreka Ha oO0jekTy usrpahleHOM Ha
3aKyIJBEHOM 3EMJBHIITY WM Ha HEKOM JPYroM O00jeKTy y CBOJHHU HOBOT WUIM CTApOT 3aKyIa MIIK YaK
u tpeher numa. Melhytum, kako 3akoH He mpenBuba HUIITA O HABEACHOT, HMHTEPECH jaBHOIIPABHOT

cy0jeKTa MpUITMKOM IMPOMEHE 3aKyIIla HUCY Ha aJleKBaTaH Ha4MH 3alTHheHn.

Kama nohe mo mpomeHe BiacHWKa OO0jeKTa y HW3TpaImbu WIM Jiejda O00jeKTa y H3TPaiby,
MOTPEOHO je M3BPIIUTH U OJroBapajyhy u3MeHy periema o rpal)eBUHCKO] 103BoIH. OHO ce MEeHmha caMo
y TIOTJIely UMEHAa WHBECTHUTOPA, a HOBU MHBECTUTOP j€ JAYXKaH Jia rpaju 00jeKaT Moj yCIOBHMa W3
rpal)eBUHCKE J03BOJIE KOjU Cy 00aBe3MBaddM U pPaHMjEr HHBECTUTOPA, OAHOCHO 3aKyIMia. 3aKOH
npeauha na je HOBM MHBECTHTOP JIyXaH Ja y poky oxa 30 naHa oX JiaHa HACTaHKa MPOMEHE TOHece
3aXTEeB 32 U3MEHY pellicikha 0 Tpal)eBUHCKOj T03BOJIM OpraHy KOjH je u3ao rpal)eBUHCKY J103BOITY, aKO ce
HAKOH ITPABHOCHAKHOCTH Pelliemha o rpal)eBUHCKO] 103BOJIH IPOMEHU UAEHTUTET HHBeCcTUTOpa.* > Huje

MMpEerU3HO onpeljeHo KOjI/I JaH €€ cMarpa JaHOM HaCTaHKa MMPOMCHEC, Ja JIN je TO AaH Kaaa je 3aKJbY4YCH

554y, 141 cr. 1 311
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YroBOp O KyHOIPO/aju 00jeKTa y U3rpaibu MM HEKU JIPYrH YrOBOP KOjH IMPEACTaBJba MPABHH OCHOB
NpEHOIICHa MpaBa CBOjHHE Ha 00jeKTy Ha HOBOT BJIACHUKA, OJJHOCHO JaH JIOHOILICHAa CYICKE OJUTyKEe
KOjOM je CTEUEHO MpaBO Ha 00jeKTy y W3Tpalibd, JaH KaJa jeé HOBU BJIACHHUK O0jeKTa y W3TPalmbu
3aKJby4HO YrOBOP O M3MEHH yroBOpa O 3aKyny rpal)eBHHCKOT 3e€MJBHMINTA Ca 3aKyIOJABIEM WM JaH
KajJa ce Kao HOBH 3aKyIall yrucao y karactap HenmokpetHocTd. C 003upoM Ha TO Jia je HOBH BJIACHUK
o0jekra y m3rpaJiby JyKaH Ja y3 3aXTeB 3a H3MCHY pelickha o0 rpal)eBUHCKO] JO3BOJIU MOJHECE U3BOT
nu3 CBI/IIICHHI/Ije O IIpaBMMa Ha HCIIOKPETHOCTHMMA Ca YIHCAHHUM IIPpaBOM 3aKylla Ha HEroBO HME,
JI0JIA3UMO JI0 3aKJbyuka Jia ce pok onx 30 maHa 3a MOTHOIICH-C 3aXTeBa padyHa O] laHa yIHca IpaBa

3aKylla y KOPUCT HOBOT BJIACHUKA 00jeKTa Kao 3aKyIlla y KaTacTap HEMOKPETHOCTH.

VY cnydajy nmpomeHe BIIacHHKa 00jeKTa y M3rpajmu Wiu u3rpaheHor 00jexTa Ha 3aKyIJbEHOM
rpal)eBUHCKOM 3eMJbUIITY y MPUBATHO] CBOJUHU HA OCHOBY IPaBHOT IOCIA, IPUMERYje C€ IPABUIIO U3
un. 3 ct. 3 3akoHa 0 MPOMeETy HEMOKPETHOCTH, 2® TIpeMa KojeM ce MPEeHOCOM TIpaBa CBOjHHE HA 3rPaiu
nsrpal)eHoj Ha 3eMJBHIITY Ha KOjeM BIACHUK 3Tpajie Hema MmpaBo cBojuHe Beh camo mpaBo xopumrhema
WM TIPAaBO 3aKyIla, IPEHOCH U MPaBO KopUITherma WiIH MpaBo 3aKyla Ha 3eMJBHUINTY Ha KOjeM ce 3rpaja
HaJa3M, Kao M Ha 3eMJBHINTY KOje CIY)KH 3a PEIOBHY ynoTpeOy 3rpaze. Jlakie, Huje moTpeOHa HIKaKBa
M3MEHa yroBOpa O 3aKyIly, Beh 0 mpoMeHe 3aKyIiia J10J1a3| 10 CUJIM 3aKOHA. Y CIydajy CMpPTH 3aKymia
rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA y TPUBATHO] WM 3aJIPY’KHO] CBOJUHH, HETOBa IMpaBa W o0aBe3e M3 TOT
yYroBOpa y TPEHYTKY HETrOoBe CMPTHU IMpera3e Ha HacleAHHKe, 0e3 3aK/byunBamba OWJI0 KaKBOI HOBOT
yroBopa. Taxolje, HaBeleHH YroBOp OJ TOT TPEHYTKa CTBapa MpaBa M o0aBe3e 3a HACJIECAHHKE Kao
3aKyIIle, a He 01 yIuca MpaBa 3aKyla y KaTacTap HEIOKPETHOCTU. Y CUTYyalldju Kaja aohe o otyhema
o0jekra m3rpalheHOT Ha 3aKyIJbEHOM TrpalleBUHCKOM 3EMJBHINTY, a HOBU BJIACHUK OOjekTa He Iiaha
3aKyIHUHY, BIIACHUK 3€MJbUIITA MOKE 3aXTEBATU HCIPAXICHE KaTacTapcke mapiene u Bpahame ucre
y Op>KaBUHY. AKO J0he 10 mpecTaHKa Bakea YroBopa O 3aKylly U HCeJbeHa 3aKyIllla, OH Ka0 HOBU
BJIACHHK 00jeKTa y TOj CHTyallju MMa MPaBO Ja O] BIACHUKA 3eMJBHINTA 3aXTeBa HaKHAAY HYXHUX,
KOPUCHUX U JIYKCY3HHX TPOILIKOBA HACTallUX y BE3W ca OJIp’KaBabeM Maplielie ako je Ouo caBecTaH

ApiKajial, OAHOCHO HY)XHHUX U KOPUCHHX TPOHIKOBA aKO je 010 HecaBecTaH z[pxcanau.527 TaKol')e,

526 3akon 0 IpoMeTy HenokpeTHocTH (,,Ciyx0Oenu racHuk PC* 6p. 93/14, 121/14 u 6/15).
527 OpakaB cTaB je 3ayseT y cyackoj mpakcu. Haume, JI. J. u3 B. je Ha OCHOBY HEKONMKO KyIONpPOAAjHUX YroBOpa,
3aKJby9YEHHX Ca BUINE JINNA, KYIIHO BHIIE o0jexara n3rpal)eHnx Ha rpaJckoM rpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY M TO Ha Haprerama
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YKOJIMKO OW BIACHUKY 3eMJbHINTA OMJIO BpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMJBMINTE 3ajeJHO ca u3rpaleHum
o0jexTom, UMao O MpaBo Jla 3axXTeBa OJ Hera HaKHA/ly Y BUCHHH BpeJHOCTH uirpalheHor objekra, mo

IIpaBUJIMMa O CTULIaBy 0€3 OCHOBA.

18. 2. UIBMEHA YI'OBOPA O 3AKYIIY TPABEBUHCKOI' 3BEMJBULITA 350T
JIETAJIMBAIINJE BECITPABHO U3I'PABEHOI' OBJEKTA

OcuM HaBefeHUX OOIMKAa M3MEHE YroBopa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA 300T MpOMEHE
BJIAaCHUKA 00OjeKTa WM Jiena o0jeKkTa Koju je u3rpalheH Uiu Koju ce rpaau Ha rpal)leBUHCKOM 3eMJBUIITY
y jaBHOj cBojunH, 3I1U nmpensuha jorn jenan cneruduyan ciayyaj. To je cimyyaj kaia je Ha KaTacTapckoj
napreny rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y jaBHO] CBOJUHHM KOje j€ y3€TO y 3akym u3rpalhen objekar Oe3
rpaheBuHCKE W ymoTpeOHE 103BOJE, Ma HakHAAHO Oyme jeramuzoBad. OBAe je ped O HaKHAJIHOM

no0ujamy MOTPEeOHUX J103BOJIA, OMJIO /a je 00jeKaT 03aKOWmEeH HAKOH ITO je Beh 3aBpiieH wim cy

0poj 2263 n 2273/1 k.o0. Bumimuna. To 3emMspuIITE je y JpKaBHO] CBOjHHH, ca npaBoM kopuiinhewa B. T. u3z b. u A. XK. u3 b,
ca ynenuMa of 1o 2. IlpomaBuu ox xojux je 1. J. kynno objexre Ommy Cy BaHKISIDKHHU BIACHULM THX 00jeKaTa, a 00jeKTH cy
nsrpahenu 6e3 rpaljeBuncke no3pone, mrto je /. J. Ouito mo3HaTo y Bpeme 3akibyuetha KylonponajHux yroopa. IIponasiu
cy HaBezieHe o0jekTe cTekiu of npenyseha ,.J1. u3 JI., koje je KopucTiiio rpal)eBMHCKO 3eMJBHILTE KA0 3aKyrail, 10 OCHOBY
yroBopa 0 3aKylly 3aKkjbydeHoOr ca Hocuouuma npasa xopumhema B. T. nu A. XK. OBo npenysehe je U3BpIIMIO ynarame y
KOMYHAJIHO OlpeMame 3eMJbHINTA Tpe M3rpaime objekara koje je Jl. J. kynuo. /. J. HHje HaKOH KymoBHHE oOjekara
3aKJby4HO YroBop o 3akyny 3emsbmiura ca B. T. u A. JK, kao HocuornuMa mnpasa kopuiihema UCTOr HUTH je Iuiahao
3akynHUHY. CTora Cy OHM IOIHENH TYXOy NPOTHB Hera, Tpakehu TyKOEHHM 3aXTEBOM HCEJBEHE Ca CBUM JIMIHMA H
CTBapuMa ca CIIOPHUX KaTacTapCcKUX Maplieia W MpeAajy UCTHX Yy cyapkaBHHY. Taj TykOeHH 3axTeB je MpaBHOCHAKHO
YCBOjEH, HAKOH Yera je M3BpIIeHa Mpeaja mapiiena uMmaonuma npasa kopuinthema. Hakon tora, [I. J. je momHeo TyxOy
NPOTUB WUX, Tpaxehu ucrmary nznoca ox 12.114.000,00 auHapa, KOMHMKO je y 30Mpy M3HOCHJIA BPEIHOCT KOMYHATHOT
orpeMarba 3eMJBHUILTA U BPEHOCT O0jekara, nmpeMa Hayia3y Bemuraka rpaljeBuncke crpyke. Omnydyjyhu y mpBoM cTereny,
Bumu cyn y Beorpany je npecynom I1. 545/14 on 6. 11. 2017. ronuse onbuo TyxOeHU 3axTeB, Hajazehu ja je Tykunai kaua
je KynoBao o0jekre 3Hao na cy oHM u3rpaljenu Oe3 rpaljeBUHCKE TO3BOJNE, Jla HUjEe MMAO 3aKJbY4eH YrOBOp O 3aKyly
rpal)eBUHCKOr 3eMJBHINTA Ca TY)KCHMMa HUTH OWJIO KOjU OPYrH MpaBHU OCHOB KopuiIhema 3emsbmimnTa. Hamame, cyxm je
HAIIa0 []a YMEH-CHHUIIA [1a Cy POIABIN o0jeKaTa o KOjuX je TyKIiIall Kymio o0jeKTe rcte Kymwin ox mpenyseha “I1.” xoje je,
HECTIOPHO, BPIIIIO ylarame Y 3eMJBUINTE Ha KOjIMa Ce Hallaze T 00jeKTH, He MOXKe KpPOo3 KacHHUje KyIOIpPOoIajHe YTOBOpe
BOAWTH YCTaHOBJbABAKY IpaBa TYKHOLA lia MOTPaxKyje oJ HOCHIALa NpaBa Kopumhema 3eMJBHINTa BPEIHOCT Ha MMeE
W3BPLICHUX YIarama 110 OCHOBY CTHIaka 0e3 OCHOBAa. AmeNalMoHH cyn y beorpamy je yKHHYO OBY mpecyly M BpaTHO
MIpEeAMET MIPBOCTEIIEHOM CyIy Ha TIOHOBHO cyheme. Y 00pa3nokemy APYrocTeneHe OMIyKe HaBeACHO je Ja je IPBOCTEIeHH
Cyl TpPONYCTHO [a IEHH OCHOBAaHOCT TyXOeHOr 3axreBa y cMmuchy oxapemaba w@wi. 37-40 3akoHa O OCHOBama
CBOJHHCKOIIPABHUX OTHOCA, Tj. Ia YTBPAH Ja JH yllarama Koja Cy BpIIeHa paaid KOMYHAIHOT OlpeMarma 3€MJBHIITA UMa]jy
KapakTep HYKHUX, KOPUCHHX HWIIM JYKCY3HHUX TpOIIKoBa. Takole je HaBemeHO Na HHUje yTBpheHa UME-CHUIIA Ja I Cy
Ty)XEHHMa Y JIpXKaBUHY Tpefare mapiene ca uirpaljeHrnM o0jeKTrMa, y KojeM ciIydajy O JOIDIo 0 CTHIama 0e3 OCHOBA.
B. pememe Anenanuonor cyga y beorpamy I'x. 5005/19 ox 8. 8. 2019. romuse.
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7103BOJIE I0OMjeHe TOKOM TPajlibe, Koja je 3amodeTa Kao GecrpaBHa Ipaama.®?8 ¥V ToM ciydajy, 3anpaso,
U HE JI0NIa3M JI0 M3MEHE YrOBOpa O 3aKyIly rpal)eBUHCKOT 3eMJpHIITa Beh 10 HErOBOI pacKH/a, UakKo je
Ta CUTyalldja PErylricaHa y WwiaHy 3aKkoHa KOju HOCH Ha3uB ,.JI3MeHa yroBopa o 3akyny rpaheBHHCKOT

3eMJBMINTA.

Haunwme, 3akoH npomucyje 1a Mo yrnucy mpaBa CBOjUHe Ha 00jeKTy KOju je m3rpaleH wiu 3a koju
je HakHaIHO mM31ara rpaleBUHCKA M YIIOTpeOHA M03BOJA Y MOCTYIKY JIeraju3aluje Ha rpal)eBUHCKOM
3eMJBUIITY KOj€ C€ KOPUCTH MO OCHOBY YrOBOpa O 3aKyIly 3aKJbYUEHOT Y CKIIJy ca THM 3aKOHOM, Ha
3axTeB 3aKymlla, 3aKyrmoJaBal M 3aKymal 3aKJbydyjy YroBOp O pacKuay yroBopa O 3aKylmy u
€BEHTYaJIHO JIPyru yroBOp y CKjady ca BaxehuM mpomnucuma, kojuM he perymucatv Ha4MH U YCIIOBE
M3MHpPERa, OJHOCHO MCIyH-eHha YTOBOPHHX 00aBe3a M3 yroBopa o 3akymy.®2 Jlakie, kKao MOCIemuIa
TakBe TMPOMEHE He J0Ja3H 10 M3MEHE yroBOpa O 3aKylly HEro JI0 PacKuIama WCTOT, y3 €BEHTYaITHO
3aKJbyuyeme Ipyror yropopa. Ca BIaCHHKOM JIETAIIM30BAHOT O0jeKTa 3aKJbydyje CE€ YroBOp O 3aKyIly
(HOBHM YroBOp yMECTO JOTAJAIIHET) MM HEKU JIPYTH YrOBOP, aKo 3aKJby4eHE YroBOpa O 3aKyly HUje
JI03BOJBEHO Y TakBOj cuTyarmjn.>*® 3akon He oapelyje kako Tpeba MOCTYIATH Yy CUTYAIHjH aKo 3aKyTIall
HE TOJIHECE 3aXTEB 3a PacKu YrOBOpa MM aKo jelHa O]l YTOBOPHUX CTpaHa He MPUCTaHE Ha pacKul. Y
HEZ0CTATKy o/ipenada Koje O peryinucaie Ty CHTyallijy, Tpeba TyMa4uTH Jla CBaka CTpaHa MMa IPaBo
¥ Ha jeJHOCTPAHM PACKHJ YTOBODPA jep Cy MCIYHEHH 3aKOHOM TpenBHljeHH ycrnoBm 3a packmm.’>l
Takohe, 3akon He ozapel)yje HU KOJU je TO OPYTH YrOBOp KOjU OWBIIM 3aKyIoJjaBall U 3aKymall MOTY
3aKJbYYUTH, IIOPE] HOBOT yroBopa o 3akymy. C 063upoM Ha TO /1a yCJIOBE, HaUKH U MOCTYIaK 3a U3MEHY
yroBopa o 3akymy ypehyje BracHuK rpa)eBHHCKOT 3eMJBHINITA Y jaBHO] CBOJUHH, CBE OBE CUTYyaIlje Ou

Tpebayo a Oyny peryjarucaHe THM aKTOM.

HoBu yroBop koju 3akjbyue paHUju 3aKyIall U 3aKyIoJaBall He IPEACTaBJba YTOBOP O IPEHOBY,

KOjuM OM ce M3MEHWIIa IpaBa U o0aBe3e YTOBOPHHUX CTpaHa U3 PaHHU)er YroBopa O 3aKkymy. Y ciydajy

528 3. Creanosuh, ,Mi3MeHa yropopa O 3aKyly rpal)eBMHCKOI 3€MJBUIITA Y jABHOj CBOjUHM 3060I IPOMEHE BIACHHKA
objexra‘.

5294y, 101 cr. 4 3111

530 3. Creanosuh, ,Mi3MeHa yropopa o 3akymy rpal)eBMHCKOI 3e€MJBUIITA Y jABHOj CBOJUHM 3060r IPOMEHE BIACHUKA
objexra‘.

531 11. TTaBnoBwuh, HaB. aeno, 54.
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MpeHoBa (HOBaIMje), o0aBe3a MpecTaje Tako IITO Cce MOBepuiall W TYKHHK cariace na mocrtojehy
06aBe3y 3aMeHe HOBOM M aKO HOBAa 00aBe3a MMa PasIUuUT HPeMeT UM PasIMuuT MPAaBHHM OCHOB.’
OBzie je ped 0 MOTIYHO OJIBOjJEHOM YrOBOpY KOj€ CTpaHKE 3aKJbydyjy HAKOH HITO PAaCKHHY MPETXOAHU

yroBOD.

%324y, 348 ct. 1 300.
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19. HPECTAHAK YI'OBOPA

19. 1. UCITYIHEIHE

PenoBan HauMH mpecTaHka yroBopa O 3aKyly je Hchymeme. Atmina Jlygam y Be3u ca THM
HCTUYC J1a ,, ACTTYIEHEM YTOBOPHHUX OOJIMTAIMja HE MPECTaje YroBOp KOjU UX je 3aCHOBAO, Y CMHCITY
M3BOpa OOJIMTAIN]e; HCIYHCHEM IIPecTaje YrOBOpHa oOnHraiuja, a THME U JISjCTBO YrOBOpa, ajid HE
TIpecTaje yroBop Kao IpaBHA UYME-EHHIA. >SS YTOBOp 0 3aKylly ce 3aK/bydyje Ha oapeleHH BpeMeHCKH
nepuoJ, a ojpeheme poka Tpajama YroBopa je HBeroB OMTaH eeMeHT. [Ipema onmTum npaBuiinma, 1mo
HCTEeKY pOKa Ha KOJU j€ YroBOp 3aKJbydeH, 3aKymall je AyXaH Ja BpaTH 3aKyloJaBIly 3aKyIJbEHY
napueny y JIp>KaBUHY U TO y CTalkby y KOjeM Jy je y3eo y 3akym. To OM 3HAYMIIO0, ako je 3a BpeMe
Tpajama 3aKyla Ha Hb0j U3TParo HEKH 00jeKaT, Jia je AyKaH Ja ra yKiIoHu. bynyhu na 6u xopumrheme
3aKyIMJbEHE TapIieie y MHOTUM CIIy4ajeBUMa TOJ] TUM yciioBuUMa Owio HeucriatuBo, 311 mpensubha
MOryhHOCT TIpeTBapama Mpapa 3aKyna Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY Y JABHO] CBOJUHHU Y TIPABO CBOJUHE.
Ha Taj HaumH je mpaBWio 1a je 3aKymall QyKaH Jla BpaTH TapIlely 3aKylNoJaBIly y Ip>KaBUHY IO
MpecTaHKy YroBopa O 3aKyIlly 3alpaBo IMocTaio u3y3erak. [lakie, yroBop o 3akymy rpaleBHHCKOT
3eMJpMINTa he mpecTard Aa MPOW3BOIM IPABHO JCjCTBO HCIYHCHEM Kajla MCTEKHE POK Ha KOJU je
3aKJbY4EH, IOJI YCIIOBOM Jia je 3aKyIlall MCIUIATHO IEJIOKYyNaH M3HOC YrOBOPEHE 3aKyITHWHE H Ja je

BpaTHO 3aKyIMOJaBIly Mapleiy y ApKaBUHY M YKJIOHHO O0jeKaT ca ¥be, OCUM aKko HHje OWJIO HEIITO

JPYro YTOBOPEHO.

19. 2. OTKA3

Jeman on HaumHa [MpeCTaHKa YyroBopa O 3aKYyIly l"pal’_)eBI/IHCKOF 3CMJbUIIITA je " O0TKa3 yroBopa.
OrTkas yroBopa u jeI[HOCTpaHI/I packug yroBopa HpeI[CTaBJ'bajy Ha4YMHC IIPECTAaHKa BaAXKCHA YroBopa
BOJbOM jCI[HC YroBOpHE CTpaHe, KOjH IIPOU3BOJC IIPpaBHO I[ejCTBO YKOJIMKO Cy HCIYHBCHU 3daKOHOM

npensubenu ycioBu 3a To. MoryhHOCT 2 jeqHOCTpaHa M3jaBa BOJbE HEKOT JUIA AOBEE 0 MpecTaHKa

533 A. Ilynam y B. Hajruh u ap., Has. aeno, 361.
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TPajHOT OOJUTAIIMOHOT OJHOCAa NPEACTaBJba, IO CBOjOj MPUPOAM, MpPeoOpakajHo MpaBo (MpaBHY

moh).>3

300 mnpexnsubha jeman ciaydaj kaga o0e YrOBOpPHE CTpaHE MOTY OTKa3aTH yroBOp O 3aKkymy Oe3
MOCTOjaba MKAKBOT OTIPaBJAaHOT pasJiora 3a OTKa3, a TO je Kaja Tpajame yroBopa Huje onpeheHo HUTH
ce MOKe OJPEIUTH M3 OKOJHOCTH MM M3 MECHHX 00HMdaja, aly y3 JaBame OTKazHor poka.’>® Opje je
ped 0 yroBopy O 3aKylry Ha Heojapel)eHO Bpeme, a yroBOpHE CTpaHe y TOM Cliy4ajy MOTY JaTH OTKa3
yroBopa 6e3 HaBolewa oTka3HOr pasnora. C o03MpoM Ha TO J1a c€ YroBOp O 3aKyny rpal)eBHHCKOT
3eMJBMINTA 3aKJbydyje Ha ojpeheHr BPEMEHCKHM IepuoJi, HaBeJAeHa 3aKOHCKa oxapenda je
HETIPUMEHJbHBA KOJ OBE BPCTE YrOBOpaA, jep C€ Y HeMy HaBOJM POK Ha KOju ce 3akibyudyje. [akie, na
O jemHa yroBOpHa CTpaHa OTKa3ajga YroBOp O 3aKyny rpalleBUHCKOT 3€MJBHINTA, Y KOJEM ce, IO
MPaBHITY, HABOJM POK Kao OWTaH eJEeMEHT yroBOpa, MOpa IOCTOjaTH HEKH OJ OTKa3HUX pasiora
npensuhernx y 300, 0JHOCHO TO c€ HEe MOKE€ YUMHUTH 0€3 HaBOlema OTKa3HOT Pasiora, Y CMUCITY Yil.
597 cr. 1 300. Mehyrum, ykonuko Ou yroBop O 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA OMO 3aKJby4eH Ha
onpeheHo Bpeme, Ma MO0 HWCTEKy TOT pOKa 3aKymal HacTaBH Ja KOPHCTH 3aKyIUbEHY Mapierny, a
3aKyIojaBall ce TOME€ He MPOTUBH, JOII0 OW J0 nmpehyTHOr oOHaBIbama 3aKyma, OJIHOCHO YroBOp Ou
ce 0 CaMoOM 3aKOHY MPETBOPHO Yy YTOBOP O 3aKylly Ha HeoapelheHo BpeMe, MOoJ] UCTUM YCIOBHMA KOjH
Cy BXHJIN y TIPETXOIHOM yroBopy.>® HakoH Tora 6M MOTao Ja pecTaHe OTKA30M OMJIO KOje YTOBOPHE
CTpaHe, y3 JaBambe OTKa3HOT POKa, y CMUCITY Halpel HaBeACHOT mpaBuiia. J{y)KuHa OTKa3HOT POKa KOJ
3aKyna rpal)eBHHCKOT 3eMJbHMINTA HHje oapeleHa 3aKOHOM HHM MECHHUM OOWdYajuMa, 1a ako HUje
onpeheHa HA yroBopoM, nmpuMermnBahe ce JUCIO3UTUBHO 3aKOHCKO MPABHUJIO TpeMa KOjeM je OTKa3HU
pok ocam gaHa. ¥ 300 je moceOHO HMCTaKHYTO Jla OTKa3 yroBOpa O 3aKyly HE MOXe OMTH Jar y
nespeme.®®’ 3a oTka3 yrosopa o 3akymy 6uiia 6U J0BOJbHA HPOCTA H3jaBa BOJbE YTOBOPHE CTpaHE Koja
Kelu J1a OTKaXKe YroBOp, Koja He Ou Ouia yciaoBsbeHa noce6HoM popmom. VY ciiydajy OTKaza, yroBOpHE
CTpaHe Cy IyXXHE Jia W3BpIIE CBE JocIele 00aBe3e, IMTO 3HAYM Jia je 3aKyIlall Jy)KaH Ja IUIaTh CBeE

AOCIICJIC paTC 3aKYITHHUHC. Ilon HaBeneHUM ycj1oBUMa, 00e YroBOpHE CTPAaHEC MOTI'y OTKa3aTu yroBop O

534 0. Anruh, HaB. nemno, 191.
535 B. 4. 597 ct. 1 300.
536 B. qi1. 596 ct. 1 300.
537 B. 4m1. 597 ct. 2 300.
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3aKyIry, 6e3 063upa Ha pasiore, rna 4ak u 6e3 HaBohema OMI0 KakBOT pasziora. Melyrum, ykonuko Ou y
YroBOpYy O 3aKymy OHMJIM TaKCaTHBHO HaBEICHH OTKAa3HH PAa3Jo3d, THME OM yroBOpHE CTpaHE CBOje

HEOrPaHWYCHO MPaBO Ha JaBambe OTKa3a yroBopa O 3aKylly, OTpaHMYWIIC HA pa3jiore HaBEICHE Y

yroBopy.5®

W3jaBy 0 OoTKa3y yroBopa O 3aKymy MOTy natu obe yroBopHe crpane. OCUM y HaBEICHOM
Cllydyajy 0TKasza yroBopa o 3aKylly Ha HeonpelheHo Bpeme, KOju MOTy 1aTH 00e yroBOpHE CTpaHe, y CBUM
npyruMm ciaydajeBuMa 300 pesepBullie OBy MpaBHy MOh MJIM 3a 3aKynoJaBla WiM 3a 3aKymnua. Pasnosu
300T KOjUX C€ YroBOp MOXKE€ OTKa3aTu IpOIHCaHU Cy 3akoHOM. Melhytum, cyiacka mpakca je Ha
CTAaHOBMINTY Ja, IOPEH pas3jiora U3pUYUTO IIPOIHCAHUX Y 3aKOHY, CTpaHe MOrY IIPEIBUIAETH U ApPyre
pasyore 3a OTKa3 YroBopa o 3aKylly.”>° 3akyojasall MOKe OTKA3aTH YTOBOP O 3aKylly ako 3aKyTiall He
KOPHUCTH 3eMJBHUIITE Y CKJIAy Ca YTOBOPEHOM HAMEHOM. Y YroBOPY Y 3aKyIry rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUINTA
y jaBHO] CBOjUHHU ojnpelyje ce HaMeHa U BenuuuHa Oyayher objekra. YKONIMKO 3aKkymall He U3Trpaau
o0jexar y CKJIay ca yroBOpHOM 00aBe30M WM T'a HE M3rPaJd HUKAKO, TO MOXE OWTH pas3Jior 3a OTKa3
yroBopa o1 CTpaHe 3aKymojaniia. Jla Ou 3akyrnogaBal; MOrao Jia KOpUCTH TO CBOj€ TPaBoO, MOTPEOHO je
Jla je TPETXOJHO OIMOMEHYO 3aKymlla Ja KOPHCTH MpEeIMETHY Maplelny y CKJIaay ca YrOBOPEHOM
HameHoM. Huje mponmcana HukakBa rmocebHa gopma y K0joj Mopa OMTH JaTa HaBeACHA OTMIOMEHA, U3
yera MpousJia3W Jla Moke OuTH mara y Omino kojoj ¢opmu. [lopenm HaBemeHor ycioBa y MOTIERy
onomene, 300 3axTeBa M Ja 3a 3aKyNojaBlla TMOCTOJU OIMACHOCT OJf HACTaHKAa 3HATHE INTETE 300T
yroTpebe 3aKymjbeHe CTBapH Koja HHje y CKIaay ca yroBopoM oj crTpase 3akymua.’*® ¥V cpaxom
ciydajy, 6e3 003upa Ha TO Ja JIM Cy UCIYHEHH YCJIOBU 3a OTKa3 YrOBOpa O 3aKylly, 3aKylojaBall uMa
MpaBO Ha HAKHAJy IITETEe KOjy je MpeTpreo 300r yrnoTpede 3aKyIbeHe Mapliesie OJ CTpaHe 3aKylla

MIPOTUBHO ofjpendama yroBopa.

3aKynoz[aBau HMa IIpaBO Ja OTKaXE YroBOp O 3aKylly U 300r Hermrahama 3aKYITHUHC.
Hasenenum oBJamhemeM 3aKyInoJaBall c€ MOXE KOPUCTUTHU 0e3 063Hpa Ha TO Ja JIK je Yy IUTaky 3aKyIl

Ha ozapeheno wiu Heonpeheno Bpeme. 300 He mpenu3upa KOIMKO JOCIENNX para 3aKylmHHHe Tpeda 1a

538 B, pememe ITpuspennor anenamuoHor cyna Ihx. 4486/14 (1) ox 19. 2. 2015. romuse.
539 B, npecyny Buer npuspensor cyna ITx. 842/97 on 26. 2. 1997. ronune.
540 B, yj1. 582 300.

207



Hyuje maheHo na Ou 3aKymojaBall CTEKao MPaBO Ha OTKa3 yroBOpa, YKOJIMKO CE 3aKylHHHA Iutaha Ha
pare. 3a pasznuky ox 300, [Ipennanpr ['pahanckor 3akoHMKa npeaBuha Aa 3aKyo1aBal MOXKe OTKa3aTH
YrOBOp O 3aKyly 0Oe3 JaBama OTKAa3HOT pOKa aKo 3aKymal He IUIaTh 3aKyMHHHY Yy TPU Y3acTOIHA
poka.>* C 063upom Ha To 1a oBakBe oxpende Hema y 300, MOXKe ce CMaTpaTH Ja 3aKylojaBall uMa
IIPaBO Ha OTKA3 YrOBOpA M Kaja 3aKymall HUje IIaTHO caMo jeJHY J0CIeNy pary. 3aKyroaaBall ce MOXe
KOPUCTUTH HABEJACHOM IPAaBHOM MONM YKOJIHMKO je I03Ba0 3aKylla Ja IUIaTH JOcCHeNle M3HOCe
3aKylIHHHE W aK0 OH TO HE YYMHU HHM y POKYy ox 15 mana ox mpujema Tor mo3uBa. Melyrum, axo
3aKyrall IJIaTi TyroBaHU M3HOC HAKOH MCTEKa poka o 15 maHa ox mo3uBa 3a rurahame, and Ipe Hero
mTo My Oyle CaoNIITeH OTKa3 yroBopa O 3akyily, yroBop he ocTtarwm Ha cHa3u.’*? Tloj 3akoHCKOM
¢dbopMynanujom ,Ipe HEro IITO My OTKa3z Oyae caommuTeH™ mojapasymeBa ce Ja Tpeba 1a Iuiatu
IYroBaHy 3aKyITHHHY Npe HEro IITO OTKa3 Oyle NMpUMHO, a HE Tpe HEro MITo ¢ BUM Oyle YIo3HaT,
OJIHOCHO Y TOM TIOTVIely je mpuxBalieHa TeopHja TpHjeMa, a He TeopHja casHama.’* Kana je mpemmer
3aKyna rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y JaBHOj CBOJUHH, 3aKJbyU€HY YrOBOpa O 3aKyIly MPETXOU JOHOIICHE
periema HaJIKHOT OpraHa KOjuM ce JIoZeJbyje 3eMJBHINTE Yy 3aKkyn Oyayhem 3akymiy. Y TakBoj
CUTYyalllju, ako 3aKylall He M3MHpyje CBOjy oOaBe3y Iutahama 3aKylmHHMHE, A 3aKylojJaBal] OTKaxke
YrOBOP O 3aKyIly, IMa IPaBo Jia 3aXTeBa MCIIaTy MOCIEINX U3HOCA 3aKyITHHHE CBE 70 0TKa3a yroBopa,
0e3 003Mpa Ha YMIHCHUILY J1a JIM j€ W KajJa PEIICHe O JIOACIH 3€MJBHINTA Yy 3aKyl CTaBJBEHO BaH

cuare.>

41 B, uj1. 840 cr. 1 ITpennaupra Ipahanckor 3akonuka Penyomuke Cpouje.

%424y, 584 300.

3 B. b. Busnep y U. Bykspam, b. Busnep, Has. nento, 1862.

%44y npenmery Anenauuonor cyna y Kparyjesuy k. 2585/20, tyxunan O. B. T je mao y 3akyn Tysxenom XK. A. u3 B. I
Ieo karactapcke mapueie 6poj 2209 k. o. B. I nospmmne ox 100 M2 pany mocTaBibamka Mamber MOHTAXHOT 00jeKTa —
kuocka. CO B. I je Ha cennunm oaprkanoj 23. 11. 2015. roauHe noHeNa peliene 0 MPONYKehY BaKemha pellieha O IaBamby
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Ha IPUBPEMEHO Kopuiliemne, Ha OCHOBY KOJer je u3Mel)y Tyxuola, Kao 3aKylonaBla U TYXKSHOT,
Kao 3aKyIIlia, 3aKJby4eH YroBop o 3akyny rpahjeBunckor 3emibuinta 4. 1. 2016. ronune. HakoH Tora, 3akjbydeH je joII jeiaH
yroBop o 3akymy 31. 3. 2016. roguHe, KojuM je (paKTHUKH TMPOLY’KEHO Ba)X€H-€ IPBOT YTOBOpa CBE IO WCTeKa ,llporpama
2019. romquue*. YroBopeHa je 3akynmHuHa y m3Hocy on 300.000,00 nquHapa HA TOOWIIEKHEM HUBOY, KOjy j€ 3aKymarl Ouo ay:KaH
na mwiatk y 12 Meceunux para. Kako 3akynar Huje mahao gocnene pare 3akynaune, CO B. I Je 10. 11. 2017. rogune
JIOHEJIa peliehe O MPECTaHKy MpaBa Kopuihema HensrpaheHor rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINITA YCTAHOBJBEHOT Y KOPUCT TY)KEHOT
MIPEAMETHAM YTOBOPOM O 3aKymy. TyXeHH je o0aBe3aH 1a y pokKy onx 15 maHa ykioHH o0jekaT ca 3eMJBHINTA y jaBHO]
CBOJMHH W J]a Ta BPaTH y HEMOCPEOHY IpkKaBUHY Tyxuony. HaBemeno pememe ox 10. 11. 2017. roguee je cTaBbeHO BaH
cHare pemierseM on 26. 2. 2018. roguae. HakoH Tora, TyXuiall je oTkazao yroBop O 3aKymy TyxeHow 25. 5. 2018. roaune.
TyxOeHHM 3aXTEeBOM je Tpa)keHa HCIUIaTa 3aKylIHHHE 3a 1160 YrOBOpPEHH Hepuoia. Ty)KeHH ce TOKOM IOCTyNKa OpaHHO
HABOIWMA Ja 3aKyITHUHY HHje Turahao 300T Tora IITo TY)KWJIAIl HHje U3BPIIHO CBOjY YTOBOPHY 00aBe3y /1a ypemu 3eMJBHIITE
OKO TIpUBpPEMEHOr O00jeKTa, /a Cy ce Ha FHEeMYy CKyIUballe MOBPIIMHCKE BOme, 300T dera My je OWIO OTeXaHO HErOBO
xopumrheme. [IpBocTenenn cym je yCBOjHO 3aXTEB TY)KHOIA Y ATy Y KOjeM je MOTpaKuBao 3aKyImHUHY 3a mepuox 1o 10. 11.
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300 npensuba jour jemaH cirydaj Kaaa 3aKyrnojaBail uMa IMpaBo Ja OTKa)Xe YroBOp, a TO je Kaja
3aKyIall Jia 3aKyIJbeHY CTBap Y MOJA3aKyN 0e3 HEeroBe JA03BOJIE, Kala je OHA MpeMa 3aKOHYy MIIH IpeMa
yrosopy norpebna.’*® Hapenena oapenda 6m ce MOIIa NPUMEHHTH y Cilydajy 3aKyna rpaleBHHCKOT
3eMJBHUINITA y PUBATHOj CBOjUHH. ['pal)eBUHCKO 3eMJBHINTE y jJABHOj CBOJHHM CE€ MO CaMOM 3aKOHY He
MOXe m3atu y mojn3akyn. Ctora HM 3aKynmojaBall HE MOJXKE JIaTH 3aKyIlIy JI03BOJNY 3a 3aKJbYYeHe
TaKBOT YrOBOpA HUTH MOXE OTKa3aTH YroBop 300T Tora mITo je 3aKymnail Jao mapuery y moa3akym 0e3
HETOBE JI03BOJIC. YKOJIMKO OM 3aKylall a0 y MOA3aKyl Mapliely y JaBHO] CBOJUHH, TaKaB yroBop Ou
OMO arncoJlyTHO HUIITAB jep j€ CYNpOTaH WMIIEPATHUBHO] 3aKOHCKO] OJpen0N U HE OW MPOU3BOIUO

MIPaBHO JI€JCTBO.

3akymnar ¥Ma MpaBo Jla OTKa)XXe yroBOp KaJa 3aKylojaBail OoTyhu mapiieny Koja je mpeaMer
3aKymna. 3a oryheme mapiiene 3aKyrnoiaBiy HHje MOTpeOHa carmacHOCT 3aKyIlia, ajd OH He MOXKe OUTH
MPUMOPaH J1a Oyie y 0OIUraliiOHOM OJHOCY Ca JIMIIEM Ca KOJUM HHje CBOJOM BOJHOM 3aKJbYUHO yYTrOBOP.
Takole, 3akymnarm ¥Ma mpaBo Ha OTKa3 M TO 0€3 JaBarma OTKa3HOT POKa ako je 3aKyIJbeHa CTBAap ONacHa
110 3/paBJbe, YaK M aKO je y 4acy 3aKJbydea YroBopa To 3Ha0.>*® OBaj oTKa3HM paslior OM ce PeTKo

MOTa0 CPEeCTH y MPAaKCH y Cy4ajy 3aKyna rpalleBUHCKOT 3eMJbHINTa 300T caMe MPUPOJIE 3aKyIJbEHE

2017. ronuHe, Kaja je JOHETO pelleHhe O MPECTaHKy MpaBa Kopuihema rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA YCTAHOBJLEHOT Y KOPHUCT
TY)KEHOT, Kao u 3a nepuof ox 26. 2. 2018. rogune, kaga je HaBeaeHo perietbe ox 10. 11. 2017. roauHe cTaBJbEHO BaH CHAre,
na j1o 25. 5. 2018. romune, Kaaa je oTka3aH yroBop O 3aKyiy. 3ak/by4ak NPBOCTENEHOr Cy/a je OUo Jia yroBOp O 3aKyIly HUje
MIPOU3BOJIMO MPABHO JejcTBO y nepuony o 10. 11. 2017. rogune g0 26. 2. 2018. roguHe, OMHOCHO Jla YrOBOP O 3aKyIly He
MOXXE Ja MPOU3BOAM IIPAaBHO IEjCTBO YKONHMKO CE€ CTAaBH BaH CHare pelelme O JaBamby y 3aKyll, Tj. Ha NPUBPEMEHO
kopulhemwe rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, HA OCHOBY KOJer je YroBop 3akibydeH. Mcnurtyjyhu npBocTeneHy npecyay noBOAOM
KaJOW MapHUYHHUX CTpaHAKA, aleNallMOHK CYJ je Halllao Ja je OijlyKa MPBOCTENEHOr Cyla Y Jely Yy KOjeM je Ty:KOeHH
3axTeB YCBOjEeH M Ty)XK€HH o0aBe3aH Jia IulaTH Jocriele, a HeraheHe u3Hoce 3aKylHuHe npaBuiiHa. MelyyruMm, kana je ped o
nobujaHoM oxdujajyhemM nemy mpBoCTeNeHe mpecyle, APYrOCTENeH! CyIl je HAIlao Jia YMICHUYHO CTame HUje MOTIYHO
yrBpheHo. Haume, TOKOM MpPBOCTENEHOr MOCTYIKA HUje YTBPH)EHO Na JIH je TY)KWIal U Y CIOPHOM MEPUOY Kajia je peliemhe
0 JaBamby 3eMJBUINTA Ha NPHBPEMEHO KOpHIIheme OWIO CTaBJbEHO BaH CHAare Ha 3aKyIUBEHOM IpaljeBHHCKOM 3E€MJBHILTY
Ipao o0jexaT WiH je MOCTYNHO 1o Hayiory u3 perrema of 10. 11. 2017. rogure u ykiaonuo objekar. Ilpema Hamaxemy
ameJaroHOr Cya, YKOJIHKO je 00jeKaT TY)KEHOT 3ay3MMao jaBHO Tpal)eBUHCKO 3€MJBHUINTE U y CIIOPHOM IIEPUOLY, TYKUJIAI]
r“Ma TIpaBO Ha UCIUIATy 3aKyIMHHUHE KOja je AOCIeNa U 3a Taj IEePHO, He3aBUCHO O YHECHUIIE /1A JIH j€ PEIIeHhE O 1aBamy Y
3aKyn Owmno Ha cHasu. Takole, APYroCTENEHH CyX je IEHHO Jla HHUCY Of 3Ha4daja 3a OMIyKy KaJIOCHH HABOAU TY)KEHOT Ja
3aKyHMHUHY HHje 1ahao 300r Tora mITo TYXIIAll HIje Ypeauo 3eMJbUITe, Oymyhu Aa U3 caMor YroBopa HHje IPON3Ia3iia
o0aBe3a Ty)KHOLA [1a ypenu 3eMJBHILTE, a TY)KSHH j€ MPUIHKOM 3aKJbyderha YroBOpa O 3aKyIly OMO yIO3HAT ca HeloCTaliMa
3eMJBHIITA, 114 je MOrao, y ckiany ca wi. 571 300, na Tpasku pacKuI yroBopa Wil CHIDKEH-E 3aKyITHIHE, IIITO HIje YYUHHO.
B. npecyny Anenarmonor cyna y Kparyjesimy ['x. 2585/20 ox 4. 11. 2020. romuse.

%45 4y, 588 300.

8 4y, 59 ct. 3 300.
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crBapu. TakaB ciryyaj 6u 610, Ha mpuMep, Kaja Ou ce y 3eMJbUINTY Haja3uiie MITeTHE XeMHUKaJIH]je Koje
Ou MoIVIe HeTaTHMBHO YTUIIATH Ha 3[paBJbe JIMIA KOja KOPHUCTE Ty MapIeily WiIH y cIydajy Aa ce U3HaJ
WIM KCIOJ MOBPIIMHE 3€MJBUINTA Hajla3M JAJICKOBOJ KOJU IPEACTaBJba MOTCHIMjAHY OIACHOCT 3a

JbYJICKO 3[IpaBJbeE.

19.3. CMPT JEJHE YI'OBOPHE CTPAHE

VYroBop 0 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HE MpecTaje cMphy jeaHe yroBopHe cTpaHe Beh ce
HACTaBJha Ca HEHUM YHUBEP3AIHUM CyKIecopuma. MelhyTum, cTpane Mory yroBopuTh na he yrosop
IpecTaTH Kajga yMpe 3aKymal] WM 3aKyloJaBall Wik KaJga MpecTaHe Ja MOCTOjU MPaBHO JIUIE Koje je
YroBOpHa CTpaHa. AKO yMpe 3aKyrai KOji HeMa HacCJIeJHHKA, HETOBY 3a0CTABIITHHY, KOJy YHHH H
mpaBo W3 yroBopa o 3akyny, Haciehyje PenmyOmmka CpOuja. Ykonmko Ou OuO y THTamy 3aKyll
rpaheBuHCKOT 3emibuITa Y cBojuHHN Pemydnuke CpoOuje, Tama 6u gomio A0 KoH)y3Hje, ¢ 003upoM Ha
TO na Ou ce PemyOnuka CpOuja Hanuia U y yJo3HW 3aKyloJiaBlia M y yJIO3H 3aKyIiia, a Ou yroBop Imo
CaMOM 3aKOHYy IIpecTao aa mocroju. MelhyTum, ako je 3aKymojaBall ayTOHOMHA TIIOKpajuHa WIIH
JeIMHUIIA JIOKAJTHE caMoyIpaBe, Taja He Ou oo 10 KoH(py3uje Beh Ou yroBop HacTaBHO Ja MOCTOJU

n3Melyy 1Ba jaBHOTIpaBHA CyOjeKTa Kao yTOBOPHHMX CTpaHa.

19. 4. ITPOITACT CTBAPH

Kako je mpemmer yroBopa o 3akymy kKopumheme TadyHO onpeheHe karacrapcke mapiene, y
CIly4ajy HbEeHEe MPOIACTH JOUUIO OH JI0 raiema oonuranuje, OTHOCHO JI0 IPEeCTaHKa YyroBopa O 3aKyIly
M0 CHUJM 3aKOHAa. YKOIMKO je 3aKyIojaBall jolll YBEK HHUje MPEeAao 3aKymily y ApXKaBuHY, Ouo Ou
ocnoOolhen Te obaBese. 3a pa3iaMKy OJf YTOBOpa O KyIOIpPOJaju KOJ KOjer MpojaBall CHOCH PU3UK 3a
CIy4ajHy MpomacT CTBapH caMo J0 HEHE Mpeaje KyIy, Ko yroBopa O 3aKyly 3aKyloJaBall CHOCH

PHU3HK 3a Clly4ajHy IIPONACT CTBApU CBE BPEMe Tpajama yrobopa o 3akyiy.>*’ Temko je 3aMMCIUTH

547 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuecayuonum oonocuma “ (yp. b. bnarojesuh u B. KpyJs), 1459.
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cllydajeBe y Kojuma OW JIOIIJIO JI0 MpoNacTy rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA, aJIi TO Ou OWUJIO HIIP. y clydajy
M0jaBe KJIIM3UIITA HA MECTy HallaXKeHa 3aKyIlJbeHE IMapIielie, Tako Jla Ce Ha MCTOj He OM MOTrao BUIIIE
rpaautu o0jekar. Y cilydajy JeIMMUYHE MPOTACTH IMapliesie WM ako OM camo Ha jeqHOM ey Ouia
omTtehena, anu Tako Ja 3aKymnam MOKe Jia Tpajau IUIaHUpaHHu 00jeKaT Ha Ipyrom JAeiy mapueie, OH Ou

MOTa0 J]a pacKUHE yroBOp MIH JIa 3aXTeBa oAroBapajyhe cHmkeme 3akynnune, >

19. 5. KOHBEP3UJA TTIPABA 3AKYIIA Y IPABO CBOJUHE

Jenan on HauMHA MpecTaHka yroBopa O 3aKylmy Ipal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA J€é U KOHBEP3HJOM
MpaBa 3aKyma y MpaBo CBOJUHE, MOJ 3aKOHOM ojpehennm ycioBuma. OBa MOTYhHOCT je mpensuleHa y
31U xana je y muTamy 3aKkyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Y JaBHO] CBOJUHHU, OJTHOCHO paHH]je JAP’KaBHO]
WIK JIpyIITBEHO) cBOJUHH. [IpaBo Ha KOHBEpP3Wjy MMajy 3aKyMIH W3 yroBOpa O 3aKyly 3aKJby4E€HUX
paay U3Tpajilbe€ ca POKOM Tpajama o HajMame 50 roavHa, y CKIIaay ca paHuje BakehnMm 3aKOoHHMA,
YKOJIMKO Cy Y IENIOCTH UCIUIATHIIN 3aKyITHUHY. 3aKyTall je Ay>KaH Ja y3 IMOJHETH 3aXTeB 32 KOHBEP3HUjy
MIPUJIOKH JI0Ka3 O TOME Jia je oOaBe3a rurahama 3aKyImHUHE Yy 11eJI0 CTH UCyeHa. [Ipu Tome, pa3nukyje
Ce TIOJIOKA] 3aKylala Koju cy Beh m3rpammim 00jeKkTe Ha 3aKyIJbEHOM 3E€MJBHINTY W 3aKylana Koju
HeMajy u3rpalhere oOjexte. BnacHunmma objekara koju UCIyHhaBajy HaBEJACHE YCIOBE Ce, 10 FbUXOBOM
3aXTeBY, yTBplyje MpaBO CBOjUHE Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY, Oe3 Turahama HakHaje, 0e3 UCITyHheHha
Ow10 KakBHX noaaTtHUX ycioBa. C apyre cTpaHe, Kaja Cy y MUTalky 3aKyNiy Koju HeMajy u3rpaheH
o6jekar, 3111 npensubha na he onu crehu nmpaBo CBOjUHE HA 3€MJBHINTY, OCUM YKOJIHKO 3aKyIoAaBall y
POKY O] TOAMHY JaHa O]l laHa CTyMama Ha CHAry TOT 3aKOHAa MOKpPEHE CY/ICKHU MOCTYMaK 3a PacKu
YTOBOpa O 3aKyIy U Taj CIIOp Ce OKOHYa Yy HeroBy kKopuct.”*® Jlakne, y apyrom ciydajy ymuc npasa
CBOjUHE Y KOPUCT JIOTAJAIIbET 3aKyIlla 3eMJbHILTA HUje BPIIEH O Max I0 MOJHOIIeHY 3axTeBa Beh je
Oouno moTpeOHO cavyekaTu Aa mpolhe pok oJ roguHy JaHa O] JaHa CTylama Ha CHAary 3aKkoHa KOjuM je
MpoIrcaHa HaBeleHa ojjpenda, a koju pok je uctunao 17. 12. 2015. roaune, kao U Ja y TOM POKY HE
Oyle MOJHET 3aXTEB 3a PACKHJ YroBopa O]l CTpaHE 3aKymojaBlla. Packuj yroBopa je 3akymojaBail

MOr'ao TpaXXHUTH U3 BHUIIC Pa3Jjiora, 4akK U Kaaa je 3aKyITHHMHA Yy LHCJIOCTU chnaheHa, HIIP. aKO je 3aKyIalg

548 B. 1. 598 ct. 2 300.
549 B. um. 103 cr. 1 u 2 3[1U.
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3eMJBHUIITE KOPUCTHO MPOTUBHO H-ETOBOj HAMEHH WJIM OJpeadama yroBopa O 3aKymy U cil. YumeHuna
Jla y HaBEJCHOM POKy HHU]je IOAHETa TyxO0a 3a pacKkuja YroBopa MoIa ce JOKa3sHBaTH Ha pa3nyuuTe
HAuMHe, HIp. IyTEeM H3jaBe 3aKyNOJaBla Ja HHUje MOJHEO TYXOy WM NMpuOaBIbaeM H3BEIITaja O

HA/IJISKHOT Cy/a Ja TakBa TY)KOa HUje MMOIHETA.

3aKoH HE J1aje OArOBOP Ha IMUTAKE IO KOJUM YCIOBHMA CTHYE IIPABO CBOJUHE HA 3aKyIJbEHOM
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY Y jaBHOj CBOJUHH 3aKyTall KOjH je MEIMMUYHO M3TPaguo 00jeKar, OHOCHO
yiju oOjekaT HUje rpal)eBUHCKM 3aBplieH. M3 m3paza caapxkaHor y mpBoM craBy uwi. 103 31U —
,BllacHUIIUMa o0jekara usrpaheHnx Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINITY Y JaBHO] CBOJUHM MOXe ce H3ByhH
3aKJbYYaK Jla 3aKyMIM YUju 00jEeKTH HUCY 3aBPILIECHU, OJHOCHO KOJU Cy JETUMUYHO W3rpal)eHu, hmax
CTUYY MPaBO Ha KOHBEP3H]y IpaBa 3aKyrna y MpaBo CBOJUHE KA0 M 3aKyIIIH Mapiiesia Ha KOjuMa HUje HU
3armovyeTa M3rpajiba 00jeKTa, OJHOCHO O€3yCIIeIIHUM IPOTEKOM pOKa y KOjeM C€ MOXKE 3aXTEeBaTH
pacKkul yroBopa WM JIaHOM IPABHOCHAXHOCTH TIPECyle KOjoM je OJI0MjeH TY>KOSHHU 3aXTEB KOJUM je
TpaXX€H pacKuj TakBOT yropopa. OcTayio je HEjacHO ITa ce cMmarpa moj u3rpaheHum objekruma, y
CMHUCITy HaBeneHe ojapende, aa au 00jeKTH KOju Cy (DU3WYKHM 3aBpIIEHHW WIH OOJEKTH KOjU HUMajy
ynotpeOHy 103Boiy. Takohe, 3akoH HE TIperM3upa J1a JIn e O] BIIACHUIIMMAa o0jekara cMarpajy camo

JIMna KOja Cy KaTaCTapCKH BJIACHUIHW WM U BAHKIBMXXHU BJIaCHUIIH.

C o03upoM Ha TO Ja HHUje MPONUCAH HUKAKaB POK y KOJEM 3aKyMHIld MOTY TOJHETH 3aXTEB 3a
KOHBEP3H]y, MPOU3JIa3H Jia OHU TO MOTY YYMHUTH CBE JIOK je YTOBOP O 3aKyIly Ha cHa3u. MeljyTum, kako
je 3aKOHOJaBall OCTaBHO BIACHHUKY Tpal)eBUHCKOT 3E€MJBHMINTA MpPaBO 1a OJIKE ypenu YCIOBE U
MOCTYNaK KOHBEp3HWje IpaBa 3aKyla y IMpaBO CBOJUHE, MOJ3aKOHCKUM aKTOM JOHETHM O]l CTpaHe
BJIacHUKa Tpal)eBUHCKOT 3EMJBHMINTA MOXKE OMTH mpenBulleH W POK 3a TOJHOIICHE 3axTeBa 3a

KOHBEP3HJY.

3aKkOHOM HHje MpPEHU3HO PeryjiMcaHo HU IHTambe KOjeM OpraHy 3akynain TIpal)eBHHCKOT
3eMJBHIIITA KOjU j€ UCITYHHUO YCIIOBE 3a KOHBEP3HU]y MpaBa 3aKyla y IpaBo CBOjuHE Tpeba /a ce oOpatu
3axXTeBOM Ja OM ce W3BpIIMIa KoHBep3uja. HejacHo je na nu o ToMe Oaydyje OpraH KOju BOJHU

€BUJICHIM]y O MpaBMMa Ha HEMOKPETHOCTUMA WJIM HEKU JIPYrH OpraH ojajydyje, a CiIyx0a 3a Karactap
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HEMOKPETHOCTH CaMO YIUCYje MPaBO CBOJUHE HA OCHOBY HeroBe oanyke. [Ipema jenHOM MUIBEHY,
aKTOM BIJIACHMKA 3€MJBHINTA y jaBHO] CBOJUHU ofpehyje ce W opraH Koju OJIydyje O TMpaBy Ha
KOHBEp3Hjy, a JHMIE KOje CTeKHEe IpaBO HAa KOHBEP3Wjy HAa OCHOBY KOHAYHOTI aKTa TOT OpPraHa, OJ
HaJUIeKHE CIIyKOe 3a KaracTap HEMOKPETHOCTH Tpeba caMo Ja 3axTeBa YIHC Ipasa cBojune.’ U3
opnamhema BiIacHUKAa rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA Y jaBHOj CBOJUHH Jla YPEOH YCIOBE M IIOCTYIIaK
IpeTBapama IpaBa 3aKyla y MpaBO CBOjUHE MPOM3JIAa3W W OBJamheme Ja OoApead OpraH Koju je
Ha/IJICKaH 32 OJTy9MBamkhe O TAKBUM 3aXTEBUMA, aii Kako HU PemyOnmka CpOuja HM OpraHud ayTOHOMHE
MOKpajuHe M jeIUHMIIA JOKATHUX CaMOyIpaBa HHUCY MOJI3aKOHCKHM aKTUMa OJMKe YPeIUid HaBEICHO
MUATake, 3aKynall MOXe Jia MOJHECE 3aXTEeB JEUHO HAJICKHO] CIY)KOU 3a KaTracTap HEMOKPETHOCTH,
Jep He MOCTOjU APYrd OPraH KOjU j€ 3aKOHOM HIJIM IMOJI3aKOHCKHMM aKTOM OBJAIINEH 3a OJTyYHBAE O
TOM 3axTeBy.”>l VY CBakoM CIydajy, HaJjIeKHAa CIyk0a 3a KaTacTap HEMOKPETHOCTH IIEHH CaMo
UCITYEEHOCT 3aKOHOM CTPHKTHO MPOIHMCAHKUX YCIIOBA 32 KOHBEP3Hjy U HEMa TUCKPEIIMOHO OBaIneme

J1a TIEHU TETMCXOTHOCT KOHBEP3Hje U J1a 0JI0HM e 3aXTEB YKOJIUKO Cy HCITYyHeHH ycioBu u3 wi. 103 3I14.

[ToceOHO MpaBWIIO 3a KOHBEP3HU]y BaXH 3a 3aKyIIe U3 yroBOpa O 3aKyIy 0e3 HakHaje, KOJU Cy
3aksbydeHH y ckiany ca 3I1M. OBu 3akyniu, Takohe, nMajy mpaBO Ha KOHBEP3Ujy IpaBa 3aKymna Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y jJaBHO] CBOJUHH Y IIPaBO CBOjUHE 0€3 HAKHAJIE KaJa PEIICHE O YIOTPEeOHO]
JI03BOJIM 3a 00jekaT m3rpal)eH Ha TOM 3eMJBHINTY MOCTaHe MPABHOCHAXHO, ajii TOJ] YCIOBOM JIa j€ TO
npeaBuljeHo YyroBopoM o 3akymy.>>? Hu oHHM He CTHUy IPaBO CBOjHHE Ha TpaljeBHHCKOM 3eMIBHIITY IO

ayToMatu3my Beh je moTpeOHO /1a MoAHEeCy 3aXTeB 32 KOHBEP3H]Y.

IIpaBo Ha KOHBEp3Hjy IIpaBa 3aKyla y MpaBO CBOjUHE MMaya OM M JIMLA KOja Cy HAKHAJHO
CTYNMJIA Ha MECTO 3aKyIla 300r Tora ITO Cy KOMIIEH3alljoM, HEKUM IIPaBHUM I1OCJIOM WU 10 APYIOM
OCHOBY CTE€KJa IPaBO CBOjUHE Ha 00jexTy wu3rpalleHoM Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBUIITY Y3€TOM Y
JIYTOPOYHH 3aKyll. Y TOM CIIydajy je MOTPeOHO Ja 3aKyloaBall ca HOBUM BJIIACHUKOM 00jeKTa 3aKJbyuu

YrOBOp O M3MEHM yroBopa o 3akymy, y ckiaaay ca wi. 101 3IIM. HakoH Tora, HOBM BJIaCHUK O0jeKTa

50 C. Cranojesuh u ap., HaB. jerno.

%51 B. 3natko Credanosuh, ,Jlutame u ogrosop — IlpaBHu uHCTpyKTOp: HajaeKHOCT 3a JOHOLIEHE AKTA O YTBPHHUBAHY
npaBa Ha KOBEP3Hjy TpaBa 3aKyra y npaBo cBojune”, Ilpasnu uncmpyxmop, 148/2017, TlpasHa 6a3a ,,Paragraf lex‘.

52 B, uj1. 103 cr. 3 3IM.
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usrpaheHor Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY y jABHOj CBOJHHM CTHYE MPABO HA KOHBEP3H]y MpaBa 3aKyna y
IIPaBO CBOjUHE, IO UCTHM YCIOBMMA Kao M JPYrd 3aKyIlI, HAPABHO aKO HHje ped O JIUIy Ha KOoje ce

NpUMemYjy ofipende 3akoHa Koju ypelyje KoHBep3Hjy y3 HakHay. >

19. 6. PACKHUJ] YTOBOPA

Jlo mpecTaHka yroBopa 4ecTo J0JIa3d PacKHIOM, KOju MOXKe OMTH jeAHOCTPAaHU U CIIOPA3yMHH.
Takole, y HEeKMM cuTyanmjama caM 3aKOH TpenBuba pacKu yroBopa, HE3aBHCHO OJ1 BOJbE YTOBOPHHX
crpaHa. Packun yroBopa o 3akymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTAa MMa JEJCTBO €X NUNC, IMTO 3Hadu Ja
YKOJIUKO YrOBOp Oylie pacKWHYT, YTOBOPHE CTpaHE HUCY TYXKHE Jia Bpare jeJHa IPYyroj OHO IMITO Cy IO
Tajga TpuUMIIIe. 3aKyrnojaBall HHje Ay)KaH Jla BpaTd 3aKynily NMPUMJbCHE HM3HOCE 3aKyImHHHE, a HU
3aKymai HHje Ty)KaH Ja 3aKyloJaBIly BpaTH KOPHUCTH KOJ€ jé MMao O JApXkama W KopHIlhema
3aKyrJbeHe mapiene. Kox yroBopa ca TpajHUM U3BPIICHEM MpecTalija, Kao MITO je YTOBOP O 3aKyIy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA, HeKe 00aBese cy upeBep3ubmiHe®™ (kao mTo je 06aBe3a 3aKyNoaBla Ja ce
y3IprKaBa OJ1 OMETama 3aKyIila y Kopuirhewy mapIiesne), ma packua yropopa jgeinyje 3a yoyayhe, a He u
yHa3aJ, Tj. PeTPOaKTHBHO.>>° MeljyTum, ako 3aKymall HHje T0Yeo Ja yrmoTpebsbaBa cTBap, Moryhe je

PACKHHYTH yTOBOD U ca AejcTBOM €X tUNC, Kao 1 KOJl YroBOpa ca TPEHYTHHM H3BpIIereM. >

Moske ce TOCTaBUTH THTamke Ja JH YrOBOpP O PAacKHIy YroBopa O 3aKymy TIpal)eBHHCKOT
3eMJBHUIITA MOXKE OUTH CauMibeH y OUJI0 K0joj OpMH MITH MOpa OMTH 3aKJbYYEH y OHOJ GOPMHU y KOjOj]
j€ CauMEbEeH YroBOP O 3aKyIly, Tj. JIa JIU IMOCTOjH mapanenu3aM GopMu. Y ciaydajy Kaja 3a caM HacTaHak
yroBOpa HHje pomnucana Heka (popma kao OuTHA popMa, OJJHOCHO Kao YCJIOB IYHOBKHOCTH YTOBOPA,
HEMa pasJiora Jia ce 3axTeBa moceOHa (opmMa HU 3a CIOpPa3yMHH PACKU] TaKBOT YTOBOPA, OJHOCHO 32
JEMHOCTpaHy M3jaBy O packuiy yrosopa. To je ciydaj ca yroBOpoM O 3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA

y MPUBATHO] CBOJUHHU, 3a UHje 3aKJby4YeHE€ 3aKOH HE MPOMUCYje HUKAKBY oceOHy hopmy. Yak u ako cy

%53 O Tome Bumie Bunetu y Bojana Jakumh Kosauesuh, ,,JTurame u oxrosop — IpaBHuk y mpasocyly: McnymeHocT yciosa
3a KOHEBP3H]y TIpaBa 3aKyma y mpaBo cBojure, IIpasnux y npasocyhy, 211/2020, Ipasua 6a3a ,,Paragraf lex*.

54 A. Ilynam y B. Hajruh u 1p., Has. aeno, 366.

%% Hcro.

%56 M. Opnuh y ,,Komenmap 3axona o obrueayuonum oonocuma* (yp. C. Ileposuh), 1045,
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YrOBOpHE CTpaHe yroBopmie oapehery ¢popmy kao OMTHY 3a HErOB HACTaHAK, OH U TaJa MOXE OUTH
packuHyT HeQOpMaIHUM criopazymoM. MehyTum, kana je y muramy 3aKym rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Y
JaBHO] CBOJUHHU, NMPWIMKOM YH]jET 3aKJbydeHha ce MoApazyMeBa mrcana (Gopma, BaXKd OIIITE MPABUIIO O
packunamy (opmanaux yrosopa. IIpema Tom mpaBmity, (oOpMasHH yYroBOpM MOTY OHTH PACKHHYTH
HeopMaTHUM CIIOpa3yMoM, M3y3€B ako je 3a ojapeheHu cirydaj 3aKOHOM IpenBHUl)eHO IITa IPYro Wiu
aKo IuJb 300T KOjer je mpomucana GopMa 3a 3aK/bydeH-e YrOBOpa 3aXTeBa Jia PaCKUAamke yroBopa Oyae
06aBibeHo y uctoj popmu.>®’ Mmajyhu y Bumy Aa je y cilyudajy 3akyna TpaleBUHCKOT 3eMIJBHINTA Y
JjaBHO] cBOjuHM 3akymnojamar PemyOnmuka CpOuja, ayroHOMHa TOKpajuHa WA JeAWHUIA JIOKAJIHE
camoymnpase W Ja oBiamheHa JMa y HaUISKHUM OpraHMMa HaBEJICHUX CHTUTETa HE MOTY Ja aajy
M3jaBe BOJhE KOj€ MPOM3BOE MPABHO JIEJCTBO Y YCMEHOM OOJIMKY, U 3a M3jJaBy O PacKuIy yroBopa o
3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTa, 0€3 0031pa Ha TO J1a JIH je ped O JEAHOCTPAHO] U3jaBU O PACKUIYy WUIIU
0 CTIOpa3ymy O packumay, moTpeOHo je na Oynme 3a10BoJbeHa ucana gopma. [lucana ¢popma je morpedHa
pany 3alTHTE jJaBHOT WHTEpeca U MpaBHE CUTYPHOCTH, ¢ 003MPOM Ha TO Jia je Y MUTalky paclojarame
MMOBHHOM BEJIMKE BPEIHOCTH Y jJaBHO] CBOJUHHU. Y CYNPOTHOM, Jia HUjE y MUTamlky 3allTUTa UHTEpeca
cBux rpalhaHa, HHKakBa (popMa MPUIMKOM pacKHia yroBopa O 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HE OH
6una norpe6Ha, o uemy rosopu u Omusep Autnh.>*® IIpu ToMe, yroBop 0 packumy TakBOT YroBOpa He

Mopa OWTH OBEPEH OJ CTpaHE jaBHOT OEJeKHUKA, KA0 INTO CE€ TO 3aXTeBa NMPUIUKOM 3aKJbyderha

yroBopa.

J1o jemHOCTpaHOT pacKua yroBopa o 3aKyiy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA O] CTPaHE 3aKyIOaBIla
MOke Johm 300rT Hencnymema obaBe3e apyre yropophe crpane. [Ipema CnoGomany IlepoBuhy, 6e3
o03upa Ha YMeHHIly mTo mpeMa onpeadama 300 KpuBHIA Jpyre YrOBOpHE CTpaHE HHUje YCJIOB 3a
packu1 yroBopa 300r HeM3BpIleHa, nMpeoBialyyjyhe cxBarame y TOKTPUHHU j€ Ja CTpaHa Koja je BepHa

YroBOpY MOXKE UCTH Jda paCKUHEC CaMO aKO C€ HCUCITYILCHC YTOBOPHE o0aBe3e MOXKe IIpUIIKCAaTHU ,Z[perj

%74y, 68 300.

%58 Onusep AnTuh Kaxe: ,, VKOIUKO, HAMME, HUCY Y IIUTaby jJABHU HHTEPECH Koju 61 Hajuemhe Oumy 3amruhend HoceOHUM
3aKOHCKUM ofpendama, WK ako TO HHje BOJbOM CTpaHaKa MCKJbYdeHO, pecTaHak obaBe3a ocimobala, a He obaBesyje, Te je
jacHo ma je 3a ocrmobahame ox obaBe3a Omio koja ox GyHKIHja Gopme, TIO MPaBwITY, U3HIIHA. Vnak, y ciydajy cropa, ako
HeMa OJUTYYHOI J0Ka3a O CIOpa3yMHOM packuny, Tpeba ce IprkaTH MPEeTIocTaBke aa (HOpMalHH yroBOp HHje PAaCKUHYT
He(OpPMAaTHIM IyTeM jep je HaBeleHa MpEeTIOCTaBKa HE caMoO y CIyKOW nokasHe (yHKuuje dopme, Beh u y QyHKIHjH
Havesa npaBHe curypHocTu®. B. O. Auruh, Has. nemno, 432.
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cTpanu y KpuBHIy.>”® 3aKymojaBall MOXe PAaCKMHYTH YroBop 300r Hemnahama 3aKyHmHHHE, OJHOCHO
Kallllbema ca rahameM J0CHeNnX H3HOCa 3aKyITHUHE 0J1 CTpaHe 3aKyIlla, a 3aKynar 300T Tora mro My
3aKyIlojaBal] HUje MpeAao mapueiy y ApKaBUHY y CKIaay ca yroBopoMm. M HakoH packuia yroBopa
3aKyIo/aBal] UMa MpaBo Jla 3aXTeBa OJ] 3aKyIIla MCIUIATy JOCIEINX W3HOCA 3aKyITHUHE 33 TIEPUOJ JI0K
je yrosop 6mo cHa3n.>®® Kox yroopa o 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HCIYHEHE 00aBe3e y POKY
HUje OMTaH cacTojak yroBOpa HU Kaja je ped o 00aBe3u mpejiaje napiesie y ApKaBuHY 3aKyIiy HA Kajia
je ped o obaBe3u mahama 3aKymHHHE, OCHM aKO CTpaHe Apyraduje He yroBope. Crora, cBaka yroBOpHA
CTpaHa, aKoO >KEJH Jla PacKUHE YroBOp 300T HEUCNYHEHa, JY)KHa je Ja OCTaBH JAPYroj YroBOPHO]
CTpaHM pa3yMaH POK 33 HAKHAIHO HCIymeme. ®t Tek yKommMKo cTpaHa Koja KACHH ca UCTTYHEHEeM CBOje
o0aBe3e MCTy HE UCITYHU HU y HAaKHAJIHOM pOKY, cMaTpahe ce Aa je yroBop pacKHHYT. 3aKynojaBall Uiu
3aKyIal MOK€ PacCKWHYTH YroBOp M 0e3 OoCTaBJbaba HAKHAJHOT POKA 32 HCIyHeme o0aBese, ako U3
JpKamkba OHE CTpaHE Koja AYryje HCIyHheme CBOje o0aBe3e MpOM3Nia3H /a je He OM HWCIyHWIa HU Y

HAKHAJHO OCTaBJbeHOM POKy.°®? To 6 OMO Clydaj YKONHMKO 3aKyIIojaBal] oJ0Wja Ja Ipena mapieny

%9 C. Tleposuh (1986), 504.

%60 TIpecynom Anenanmonor cyna y Kparyjesiy k. 585/19 on 11. 9. 2019. ronune npennauena je npecyna OCHOBHOT cyaa
y [erpoBiyy Ha MunaBu, Cyncke jenunuie y XKaryounu I1. 741/18 on 25. 9. 2018. roaune, na je obasesan tyxenu 100 ,,C.
A. K. na Tyxuony P. M. Ha nme HeraheHne 3akynmHHHE M3 yroBopa O 3aKyiy Tpal)eBUHCKOr 3eMJBHUINTA MCILUIATH U3HOC Off
4.100,00 eBpa, ymecto uznoca oxn 2.900,00 epa, qocyheHor nMpBOCTENEHOM IIPECYIOM, Y AUHAPCKO] MPOTUBBPEIAHOCTH 10
cpenmeM Kypcy HBC ca 3aTe3HoM kamaToM y BHCHHU pedepeHTHe kamartHe crone LlenTpanHe GaHke Ha IIaBHE omepanuje
3a pedunancupame yBehane 3a 8% NpOLEHTHHX IOCHa, IO4eB of JaHa yTykema 20. 11. 2015. rogune ma a0 KOHa4He
ucmare. Tyxunan, Kao 3aKylojaBall ¥ TY)KGHH, Kao 3aKymall, 3akby4dmnu cy 28. 6. 2010. roguHe 1Ba yroBopa o 3aKyiy
HerokpeTHocTH, OB. Op. 423/10 u OB. Op. 424/10. Ilpenmer 3akymna je nedunucan wi. 1 06a yropopa, a To cy Ouiie napiesie
Op. 1147 u 1148 k. o. Pubape, xoje cy qare 3akymily pajad U3rpaibe U eKCIUIoaTallije Majle XUIPOoeIeKTpaHe. YTOBOPEH je
pok 3akyma ox 99 rommua. Un. 5 yroBopa OB.0p.424/10 yroBopHe cTpaHe Cy ce camiacWie Ja BHCHHA 3aKyla 3a
HEMIOKPETHOCT O3HaueHy y wWi. 1 yroBopa m3HOcH 3% ox OpyTo NpOHU3BEAEHE eIEeKTPHYHE EHepruje, a Wi. 5 yroBopa
OB.06p.423/10 mpensubheHo je na cy yroBopHe CTpaHe carjiacHe Jia BUCHHA 3aKyITHHHE 32 HEIIOKPETHOCT O3Ha4YeHy y 4. 1
yroBopa uznocu 1.200,00 eBpa u 1a je He MOXe yMamUTH 3aKylall HA MO KOM OCHOBY, T€ Jia Ce MpeAMEeTHA 3aKyIHHUHA
wiaha 3a roguHy AaHa yHampen mo cpenmeM kypcy HBC Ha maH ruahama o MOMeHTa M3aBarba Ipal)eBHHCKE TO3BOJE.
Amnekcom yrosopa OB. Op. 19710/11 ox 12. 9. 2011. ronuHe u3MemeH je yroBop o 3akyny HernokpetHocT OB. Op. 423/10 ox
28. 6. 2010. roquue. Y. 4 aHekca U3MEHCH je Wi. 5 HaBEIEHOT YrOBOpa, TaKo IITO Cy C€ YrOBOPHE CTpaHe cariiacuie Jia
BHCHHA 3aKy[THUHE Ha rofuiimbeM HUBoy u3Hocu 1.200,00 eBpa u &1a je He MOXe U3MEHUTHU 3aKymal] HH 10 KOM OCHOBY, Jia
ce 3akymarl o0aBe3yje na Hehe MemaTn yIBpheHy BUCHHY 3aKy[THHHE JJO MCTEKa 3aKyNOJaBHOT OTHOCA, /1a CE MpeAMETHA
3aKynHrHA o1aha 3a roguHy JaHa yHampen 1o cpenmeM Kypcy HbC Ha man miahama HajkacHHje mo 31. 7. Tekyhe romume,
Te Ja 3aKynal MOXe HCIUIATHTH 3aKyIIHUHY 3aKyNoONaBLy W JIMYHO Y3 INOTIHCaHy NPH3HAHULY. 3aKynan Huje riahao
3aKyIHMHY, a Ka0 Pa3Jor 3a TO je HaBeOo TO IITO HHje ycmeo Ja mpubasu rpalheBuHCKy go3Bomy. [locne ymyhennx omomena,
3aKymnoJaBall je MoxHeo TyKOy IPOTHB 3aKyIlia, paau packuaa yropopa, Ia ¢y UCTH PAaCKUHYTH IPaBHOCHAKHOM IIPECYIOM.
Haxon Tora, 3akynonasail je IOIHEO IpeAMETHY TyXOy, KOjoM je Tpakho HCIUIAaTy JOCHeNnX U3HOCA 3aKYITHHHE 33 TIEPHOT
IIpe HETO IITO je€ YrOBOp PACKHHYT, KOjU CY MY AOCYl)eHH NPBOCTENEHOM MPECYIOM 3a jemaH MEepHoA, a APYrOCTEIICHOM
MPECYIOM 3a I1e0 TPaXKeHH IEPHOJI KOjH j& MPETXOANO PAaCKUIY yroBopa.

%61 B, yj1. 126 cr. 2 300.

%62 B, yj1. 127 300.
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3aKylIly y JpKaBHUHY WJIM ako 3aKynal] W3pUYUTO H3jaBH 3aKyMOJaBIy Ja 300T (UHAHCHjCKUX

npobnema Hehe Mohu nasee na mmaha 3aKynHUHY.

Kana je y nuramy y3actonHa o0aBe3a, Kao IITO je oOaBe3a miuahama 3aKylHUHE, HEUCITYHEHE
o0aBe3e He MOpa OMTH MOTITYHO J1a OM MOBEPUIIALl CTEKAO MPABO Ha PACKH] yrOBOpa 300T HEUCTTYHhEHhA.
Kama ce panu o o0aBe3u mpemaje karactapcke mapuesie y Ap>KaBUHY M Ha KOpUIIheme 3aKyIily, OBO
MUTamke ce HEe TMOCTaBJba jep Ce Ta o0aBe3a HCIymaBa y jeJHOM 4YMHY. Y clydajy oOaBe3e ruiahama
3aKyIMHUHE Kao y3acToIHe o0aBe3e, JOBOJHHO je Ja He Oyae ruaheH jegaH J0Cmeo M3HOC Ja Ou apyra
CTpaHa MOTJIa Jla pacKMHE YrOBOp y morieny cBUX Oymyhux M3HOCA, aKko je U3 OKOJIHOCTH KOHKPETHOT
ciydaja ounrnenHo Aa Hu oM Hehe 6utn mnahenn.®®® To 6u Guno, Ha MpuMep, y CIydajy JAa je pauyH
3aKyIila KOjJu je TIPaBHO JIMIEe y OJIOKaau, Ha OCHOBY Hera 3aKyIoJjaBall MOXe 3aKJbYYUTH Ja OH Hehe
mnahatn HU Oyayhe W3HOCE 3aKymHHHE Kaja Oymy JOCHeNd 3a Harjary. YroBop ce, MO TpaBuiy,
packmma €X NUNC, Te 3aKymnal HaKOH pacKuaa yroBopa He MOke 3axTeBard noBpahaj mmaheHux m3HOCca
OJ1 3aKyIIO/IaBIIa 3a TIEPHOJT Y KOjeM je JApiKao W KOPHCTHO TapIiely Y CKIIaay ca YTOBOPOM. YTOBOp ce
MO’KE€ PAcCKMHYTH HE caMmo y nomieny Oyayhux m3Hoca 3akynHuHe, Beh u y nmorneny miaheHux, 1j. ca
JiejcTBOM €X tUNC, ako 3aKymojaBall HeMa UHTEpeC Jla 3ap>Ku Jocrene U HariaheHe n3Hoce 3aKylHUHE
6e3 ucrymema Oynyhnx obasesa.’® Tlox m3pasom ,;HeMa MHTepec™ mojpasyMmeBa ce, 3ampaBo, Kay3a
YTOBOpHE 00aBe3e 3aKyIOAaBIla, OJJHOCHO Pa3JIor 300T Kojer ce oH o6aBe3ao yroBopoM.’®® Mehyrum,
KOJI OB€ KOHKPETHE BPCTE yroBOpa, TEIIKO CE€ MOXKE 3aMHUCIIMTH CHUTYyalllja Y K0jOj 3aKyrojaBall He Ou
MMao MHTEpEC Ja 3aJip>ku HarutaheHe M3HOCEe 3aKyMHHHE Y NEpUOoAy JOK je yroBop OMO Ha cHas3u, Te

packuj yroBopa ca ejcTBOM eX tUNC y KOHKPETHOM Clly4dajy HeMa MPaKTUYHU 3Ha4aj.

VYkonuko murahame 3aKylTHUHE HHUjEe y3acToIHA o0aBe3a, HEero ce 3aKkyrai 00aBe3ao Jia je IiaTu
OJljelIHOM, TIa caMO JEeJIMMUYHO M3BPIIU CBOjy 00aBe3y, OHAA CE€ MOCTaB/ba MHUTAKE Y KOJOj MEpH je
noTpeOHO a o0aBe3a HUje U3BpILEHA J1a OM 3aKyIoJaBall UMao IpaBo Ha packu] yroBopa. Oarosop Ha
OBO TIMTamE 3aBUCH O]l OKOJHOCTH KOHKPETHOI Cllydaja, ald CBaKako Ja HEHUCIyHheme o0aBese

mrahama 3aKYIIHUHC Yy HC3HATHOM [ICJIy HC ou AaJIO IMMPaBO 3aKyIoJgaBly Ia paCKHUHE YroBOD. Yy TeOpI/IjI/I

%63 B, uj1. 129 cr. 1 300.
%64 B, uj1. 129 cr. 2 300.
%65 O kaysu y HaBegenoM cmuciy B. A. Jynam (2010), 158-159.
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MIOCTOjU CTaB Ja Y TAaKBOM CIIydajy MpaBO HAa PACKU[ YroBopa Tpeda MOABPTrHYTH ,,00j€KTHBHOM TECTY
Kay3e“, Teé OMOryhHTH pacKu] ako JCIMMUYHHM HCIYHCHEM HHjE OCTBapeHa Kay3a yroBOpY BEpHE
crpane.’® Packun yrosopa 3060r JeNMMHYHOT HEHCIYHEHA jé MOCEOHO OCETIHHBO MHTAHE KOJ OBE
BpPCTE YroBopa, MMajyhin y Buay HauuH Kopuinhema 3aKylJbeHe cTBapu. Hamme, yKoJIUKO je 3aKymaig
3armo4veo M3rpamy 00jeKkTa Ha 3aKyIJbEHO] MapIesid U yIoxkuo oapehena gpuHaHCcHjCKa cpencTBa y 1o,
Onso Ou HEMpaBUYHO MpeMa HEMY J1a 3aKyIOAaBall paCKHHE YroBOp 300T Kalllkhema y miahamky Majaor
nena u3Hoca 3akynHuHe. CTora, Ko OBe BpPCTE YroBOpa MpaBoO 3aKyIOaBIa Ja PacKWHE yroBop 300r
ACTITUMHUYHOT HCHUCITYH:-CHha Tpe6a PECTPUKTUBHO TyMaduTH, OAHOCHO CMarparyu Ja OH MMa IpaBO Ha
packuj 300T AETUMUYHOI HEHCHIyHmhema oOaBe3e Mmiahama 3aKyllHHUHE caMoO y 3aucTa OIpaBJaHUM

Clly4ajeBHMa, Ka/la J€ ’eroB MHTEPEC Kao 3aKyIMOaBlia y TOM YTOBOPY JIOBEJICH Y IUTAbE.

3akymal MO)Ke PacKMHYTH YroBOp M Yy Cllydajy MOCTOjakha MaT€pUjaIHUX WM IPaBHUX
HeZI0CTaTaka Ha 3aKyIJbEHO] CTBapH. Y Ciydajy Jla 3aKylJbeHa Tapiiesia iMa HEKH HEeO0CTaTaK Koju ce
HE MOX€E OTKJIOHHMTH, 3aKymal] uMa mpaBo u3dopa n3mely e MoryhHOCTH: 1a pacKHHE yroBOp WIIU Ja
3axTeBa CHIDKEHC¢ 3aKkymHUHe. [Ipy Tome, 3aKkymam WMa IMpaBO Ha PAcKWi YroBopa camo ako je
HeZI0CTaTaK TakaB Jia MPeICcTaBJba 3HaYajHU]y TTOBPENy YrOBOpHE o0aBese jep O, y CympoTHOM, OWIIO
pedn o 370yHoTpebu MpaBa o7 CTpaHe 3aKynua.>®’ AKo ce Taj HEAOCTaTaK MOXKE OTKJIOHHTH, 3aKyTiall
MOJKE€ 3aXTeBaTH O] 3aKyloJaBlla WM Ja OTKJIOHH HEJIO0CTaTakK, ocTaBibajyhu My onapehenu pok aa To
VUMHHU, WM J1a CHU3M 3aKylHUHY. AKO 3aKynojaBall HE OTKJIOHU HEIOCTarak HU Yy HaKHAIHO
OCTaBJbEHOM PpOKY, 3aKymal MOXE JEAHOCTPAHO PACKUHYTH YTrOBOp WJIM 3aXTEBaTH CHIKEHE

C’)ElI(Yl'IHI/IHe.568

Packupn yroeopa je mpenBubeH Kao Ha4MH MpECTaHKa Bake€mha YroBOpa M y clydyajy Kaja Ha
3aKyIJbEHO] KaTacTapckoj mapuenu tpehe jMiie uMa HeKo MpaBo Koje Y MOTIYHOCTH UCKJbYdyje MPaBO
3aKylnua Jia Ap>KM M KOPUCTU MapLeily y CKIaay ca yroBOpOM M Taja ce YroBOp pacKkuja IO CaMoM

3aKOHY. YKoJIuKo ce IIpaBoOM Tpeher Jidia CaMoO OorpaHn4daBa 3aKyId€BO IIpaBO Ha Hpe,I[MeTHOj nmapuoeiia,

566 Jcro, 157.
%67 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuzayuonum oonocuma“ (yp. b. Bnarojesuh u B. Kpyss), 1458.
%68 B, gy, 578 300.
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OH MMa TIpaBo u360pa u3Mel)y packuaa yroBopa 1 CHIKera 3akynnune.®® V ciyudajy mocrojama 6110
KaKBOT MaTepHjaTHOT HEJ0CTaTKa (OTKIOWHMBOT WM HEOTKIOHUBOT) M IPABHOT HENAOCTaTKa (KOjH
UCKJbyUyje MPaBO 3aKyllla Ja KOPUCTH IMapIesy WIA T'a caMO OTpaHMYaBa y TOME) mapiese, 3aKyrail
MMa TpaBO HA HAKHAJy INTETe KOjy TpmH 300T TOra, HE3aBHCHO OJ Tora Ja i he yroBop Outh

PACKHHYT.

YroBop 0 3akymny rpal)eBHHCKOT 3€MJBUINTA MOXKE OHTH PACKUHYT U 300T MPOMEHCHHUX
OKOJTHOCTH, a PacKUJl YTOBOpa MOXE TPaXKUTH CTPaHa KOjO] j& OTE€KAaHO HUCIYHECHE YTOBOPHUX 00aBe3a
WIH KOja HE MOKE OCTBAPHUTH CBPXY yroBopa 300T HACTyHama THX OKOJTHOCTH. [IpuTom ce 3axreBa na
j€ OYMITIETHO Ja YyroBOp BHINE HE OATOBapa OYEKHBAamkMMa YrOBOPHHX CTpaHa M Ja OW MO OIIITEM
MUY OMI0 HENpaBHYHO ONpPKATHM Ta HA CHA3H TakaB kakaB je.°’° Ilpema Mapky Dyphesuhy,
,IPOMEEHE OKOJHOCTH Kao Ti0jaBa JKMBOTHE pEATHOCTH Cy OO0jeKTHBHE, HaKHAIHE IPOMEHE
YUHEHUYHE CTBAPHOCTH KOj€ CBOJUM IIOCTOjakbeéM WJIM CBOJUM JI€jCTBMMa IPOM3BOJAE JI€JCTBO Ha
cajammba pakra y Toky“.°’! V nokrpunu ce opa nojasa ozHadasa nojmom clausula rebus sic stantibus, a
Kako HaBoau Atmia Jlymami, y IUTamy je ,,IpaBHA HHCTUTYT KOjH OMOTyhaBa pacKuIame WA H3MEHY
YroBOpa YKOJMKO TIO 3aKjbydelhy YroBOpa, ajil Tpe HEroBOr HU3BpIIEHA, HACTylle TaKBe
HETIPeIBUIJPUBE U HEOTKIIOHMBE OKOJIHOCTH KOje UCTTYHhCHhEe 00aBe3e jeIHe CTpaHe y MPeTepaHoj Mepu
OTeXaBajy MK Ta unHe Herenucxomuum™.®’? Ha mpuMep, poMereHe OKOTHOCTH 61 HACTaNe yKOIMKO
OM HaKOH 3aKJbydeHa yroBopa KOJUM c€ 3aKymnai oOaBe3ao Aa he Ha 3aKylJbeHOM TI'pal)eBUHCKOM
3eMJBHILTY M3TPaAUTU OO0jexar oipeheHux KapakTepucTHKa, O]l ojapeheHor Marepujana, IeHa TOT
MaTepujajia BUIIECTPYKO Topacia, Ia ia My BHIII€ HUje eKOHOMCKH HCILIaTHBO Jia Tpajy TakaB o0OjeKar.
Taxolhe, moTpebHO je 1a cy Te OKOJIHOCTH HACTYIUJIE HE3aBUCHO OJ1 HheTOBE BOJbE, TAKO J1a UX Y BpeMe
3aKJby4CH-a YroBOPa HHUje MOTA0 y3€TH y 003up, Tj. 1a cy Omiie HenpeasuibuBe. Jla Ou mmao mpaBo 1a
3axTeBa pPAcKHUJ YroBopa, MOTpPeOHO je na OH He OM 3aK/bydyuo YroBOp Ja Cy IOCTOjaje TakKBe
OKOJIHOCTH y Bp€Me HEeroBOT 3aKJby4eHha, OJHOCHO JIa je 1IeHa MaTepujajia Ouja Tako BHCOKA WM J1a je

3Hao Aa he Tonmmko mopacTu. MGDYTI/IM, YKOJIMKO ou MY 3aKyIloJaBall MMOHYyAUO [a IMPaBHUYHO H3MCHC

%69 B, uj1. 580 300.

S0 B, yy1. 133 ¢ 1 300.

"1 M. Byphesuh (1994), 4.

572 Atuna Jlynam, ,,HacTaHak u pa3Boj UJ€je O PaCKUIaky WU U3MEHU YrOBOpa 300 IIPOMEHEHMX OKOMHOCTH®, 360pHuUK
paoosa Ilpasnoe gpaxynmema y Hosom Cady, 112015, 211.
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YrOBOPHE YCJIOBE, Kao IITO Ou OWIo y ciy4ajy usMeHe oapende kojom je oapeheHo maa oOjexar mopa
outu carpahen ox TayHo ojapeheHor marepujana, 3akymar He OM MOTao W Jajbe TPAXKUTH PACKHI
yroBopa, Beh OM MOpao NMpUCTaTH Ha TaKBy M3MEHY KOjOM CE HbHMXOBa IpaBa M 00aBe3e, OJHOCHO
WHTEPECH JIOBOJIC y CKJIaJ. AKO C€ YroBOp pacKWHE 300T NMPOMEHEHUX OKOJHOCTH, CTpaHa Koja je
3axTeBajiia packuj] he OUTH qyXHA Ja JPyroj yroBOPHOj CTPaHU HAJOKHAIM MPaBUYaH JICO MITETE KOjU
je mperpmena 36or Tora.’’® IlpaBWuaH feo mITeTe je NMPAaBHU CTaHAApP] YMjy CAAPKHHY y CBAKOM

KOHKPETHOM cly4ajy onapehyje cy.

Kanma je ucnymeme yroBopHe o0aBe3e jeHO] YrOBOPHO] CTpaHH TOCTAJI0 HeMoryhe ycien
OKOJIHOCTH 3a KOje HE OJIr0Bapa HU jeJHa HM Jpyra yrOBOpHA CTpaHa, Tack ce 06aBe3a Jpyre yroBopHe
cTpane®’®, 0JHOCHO YroBOp IIpecTaje 1a IPOU3BOAM IIPABHO JEjCTBO MO CHJIM 3aKoHa. Tako ce M

Anenaruonu cyn y beorpaay usjacHno y jeqHoM ciydajy.°’® MeljyTuM, YKOIHMKO je HACTYMHIA CaMo

B Y, 133 ct. 5 300.

574 B, uj1. 137 cr. 2 300.

578 [Ipema uumbeHnYHOM cTamy, Gusudko ymie b. b. u3 b. 11, y cBojcTBy 3akymnua, aana 4. 6. 2009. ronuHe 3aKbY4uiio je
YroBOp 0 3aKyry HeusrpaljeHor rpajckor rpaljeBuHCKOr 3emibhIlTa y Ap>kaBHOj cBojuHM ca JII , Jlupekimja 3a u3rpaamy
ommrtuHe bena LlpkBa“ kao 3akynomaBueM, pagu M3rpaame o0jeKkTa 3a cHaOeBame MPOM3BOAMMA LIMPOKE IMOTPOLIBE M
ycinyxHe nenarHoctH. HaBeneHu yroBop je 3akjbydeH Ha pok on 99 romuHa, ca MOYETKOM pOKa Tpajama 3akyma ox 1. 6.
2009. roqune. YroBopeHa je 3akyrnmHuHa of 3.934.656,00 nuHapa 3a 1eo nepuo Bakema YroBopa, KOju U3HOC je YMambeH 3a
usHoc yruahenor nernoszuta ox 393.660,00 nuHapa MpUIIMKOM NpHWjaBJbHBamba Ha oriac. 3akymall je, 3akjpydHo ca 21. 10
2009. roguHe, Ha UMe 3aKyITHUHE YILIATHO 3aKyIOAaBIy yKynaH u3Hoc ox 3.693.660,00 nunapa, 10K je npeocTana odaBesa
nzHocuna 240.996,00 nunapa. [lakie, cBOjy yroBopHy 00aBe3y je UCIYHHO CKOpPO y LEJIOCTH. 3akymail ce 00aBe3ao 1a y
POKY 0x 3 roAuHe O JaHa 3aK/by4eHa YrOBOpa O 3aKyIly NpHBEAe 3aKyllJbeHO I'pal)eBUHCKO 3eMJBUIITE HAMEHH, OMHOCHO
Jla Ha BeMy U3TPaau IUIaHUpaHU o0jekaT. YKOJIHMKO TO HE YYHHH Yy HaBEICHOM POKY, YTOBOPEHO je Ja 3aKylOoAaBall CTHYE
MpaBO HAa PacKUI yroBopa y3 o0aBe3dy 3aKylla Ha Mpelajy 3aKylJbEHOT 3eMJbMINTA 3aKylmojaBlly M 0e3 obaBese
3aKynofaBla Ha noBpahaj yriaheHe 3aKymHHHE, OCHM Y CIIy4ajy CIIPEYEHOCTH 3aKylla a 3eMJBUILTE NpUBENe HaMEHH
300T BUILE CHJIE U APYTUX ONpaBIaHUX Pa3jiora KOju My ce He MOTy IPUINCATH y KpUBULY. HakoH 3ak/bydera HaBeIeHOT
yroBOpa, a Mpe UCTeKa poka o 3 TOAMHE y KOME je 3eMJBHIINTE MOopalio OWTH MpHBEIEeHO HameHH, Taunuje 6. 3. 2012.
roauHe, 3akynan b. b. je noxuBeo MoxiaHu ynap, yciel Kora je moctao IOTIYHO pagHo HecrocoOaH, IITOo je U yTBpheHo
HAKHAJHO JIOHETHM peliemeM Penyonuukor (oHAa 32 MEH3WjCKO M MHBAJIHJCKO ocurypame. Mmajyhu y Buny HaBeneHe
OKOITHOCTH, 3aKymarl ce o0pahao 3aKymomaBIly IpeIoroM 3a PacKui yroBOpa M TPaxxuo je moBpahaj ucruiahene 3aKymHIHE,
any 3aKynojaBall HA EEroB 3axTeB HHUje oaroBopmo. Crora je OH moxmHeo TyxOy OcHoBHOM cyny y Bpmry, Cynckoj
jemuaum y benoj Lpkey, a Ty)xOeHIM 3aXTEBOM j€ TPAXKHO PACKHI YTOBOpPa O 3aKyITy, Kao H Jja ce 3aKyIlloJaBal 00aBexe /1a
My BpaTH HM3HOC KOjU je HWCIUIaTHO Ha HWMeE 3aKylHHHE, N0 MpaBWIMMa O CTUIamy 0Oe3 ocHoBa. IIpBocremeHn u
JPYrOCTETeHH CYJ Cy HAIIUTH J1a je TY)KOeHH 3aXTeB OCHOBaH, Te mpuMeHoM Wi. 137 ct. 1 1 210 300 obaBe3anu TyxeHOT 1a
My BpaTH yilaheHH H3HOC Ha MMeE 3aKylHHHE, ca NpUMagajyhoM 3aKOHCKOM 3aTe€3HOM KamartoM. TYKEHH je y Kainou
WCTHUIIA0 YUEHCHUITY Ja TY)XWIAIl HHje HU 3alodeo rpaamy objekra o 6. 3. 2012. roguHe, kKaxa je IOCTao TPajHO PamgHO
HecrniocobaH, Te nMajyhu y BUAy Ja je pok 3a mpuBolemke rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y3E€TOT Y 3Kyl HAMEHH OO TPH TOHHE
0] 3aKJby4CHa YTOBOPa, OMHOCHO 10 jyHa 2012. romune, 1a je jacHO Ja oH He OM MCTO TPHUBEO HAMEHH HU 10 Taaa. Hamame,
yKa3ao je a U3 yroBopa MpOoMU3JIa3y Jia YKOIUKO 3aKyIall He IPHBEe 3eMJBHIITE HAMEHH y YTOBOPEHOM POKY, 3aKyIO/IaBall
MMa IIPaBO Jia 3aXTeBa Packul yropopa, 0e3 Bpahama 3aKylHHHE, T€ Jla, CXOIHO TOME, HHje AYXKaH Ja BpaTH 3aKyIy
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JIeTMMHYHa HEMOTYNHOCT HCIylemha YroBOpHEe 00aBe3e 3a KOjy HHje OJIrOBOpPHA HHjEHA YrOBOpPHA
CTpaHa, yrOBOp OCTaje Ha CHa3W, a Jpyra CTpaHa Mpema Kojoj obaBe3a Tpeda Ja ce MCIYHH MOXKE
pPacKMHYTH YrOBOp aKO JCIMMUYHO HCIYHCHE HE OJAroBapa meHUM mnorpebama. Muaue he yroBop

OCTAaTH Ha CHA3H, a pyra CTpaHa he MMAaTH TIpaBo J1a 3aXTeBa CPa3sMEPHO CMabeme CBOje 06aBese.>’®

Packupa yroBopa 300T MPOMEHEHNX OKOJIHOCTH MOXKE CE€ 3aXTE€BAaTH aKO CTPaHE y yrOBOP HUCY
yHese Kiay3yny ,,.hardship®. To je onpenda y yroBopuma ca TpajHUM HU3BPILICHEM IIPECTAIMja KOjOM Ce
cTpaHe o0aBesyjy Aa he nmperoBapatu 0 u3MeHaMa yroBopa y HeJUHHI WIIH Y TT0jeIMHOM eIy ako Mocie
HETOBOT 3aKJbyueHa HACTYIE OKOJHOCTH KOje PEMETe YrOBOPHY PAaBHOTEXY.”'' YKOJUKO y yroBOpPY
MOCTOjU TakBa ojpenda, yroBOpHa CTpaHa KOJOj je OTEXaHO HCIYHEHE yroBopa 300T HacTymama
MIPOMEHEHUX OKOJHOCTH HIIM KOoja 300T BHUX HE MOXKE OCTBAPUTH CBPXY 3aKJbydeHa yroBOpa, MOXKE
MyTeM CyJia Jia 3aXTeBa packuj yropopa, y cMuciy wi. 133 ct. 1 300, camo ako mperoBopu 0 u3MeHaMa

yroBopa Oy/ly HEYCITIEITHO OKOHYaHH. > 8

[Topen HaBeneHUX cirydajeBa jeTHOCTPAHOT packuia yroBopa, npomnucanux y 300, mro mehy
OIIITHM TIPaBHJIMMA KOja C€ OJJHOCE Ha CBE YTOBOpE, IITO Mel)y paBmiInMa Koja ce OJIHOCE Ha YTOBOP O
3aKylIly, CTpaHe MOTY M CIIOPa3yMHO PAaCKUHYTH yroBop. Taxa OHE CBOJUM CIIOPa3yMOM DPETYIHINY U
npeoctana MelhycoOHa morpakuBama. Criopa3yMHHM pacKu]l yroBopa je, Mo IpaBWily, U3pa3 Hadesa
aytoHoMuje Bosbe. Mehyrum, 3I11 y jennom ciydajy Hamehe cTpanama o6aBe3y aa 3akjbyde yroBop O
packuy yroBopa O 3aKkymny rpal)eBHHCKOT 3€MJBMINTA y jaBHO] CBOjuHHU. To je ciiydaj kaja je Ha
3aKyIJbEHOM Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBMINTY Y JaBHO] CBOJUHM HejerasHo wusrpahen oOjekatr. Ilo
npubaBbay rpaheBUHCKE M ynoTrpeOHe m03Bojie, 3akoH npensBuha na he Ha 3axTeB 3aKyrmia,
3aKyIo/iaBall M 3aKymall 3aKJby4YUTH YrOBOP O PAaCKUAy YroBopa O 3aKyiy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA U

na he eBeHTyaJlHO 3aKJbyYUTH APYTHM YrOBOp KojuM he peryaucaru HauyMH UCHYHEHha MPEeoCTallux

mwr1aheHd W3HOC 10 TOM OCHOBY. ATENAaIioHu cyn y beorpany je Hamao ma OBU >KalOeHH HABOOW HHUCY OCHOBaHH. Y
JPYrOCTETeHO] MPECYAH je YKa3aHO Jla HaBEeICHH POK O] TPU TOOMHE HHUje OMTaH eJIeMEHT yroBopa, ¢ 003MpoM Ha TO JIa
YTOBOpOM HHje Omio mpenBuljeHo Aa ce caMUM IMPOTEKOM HaBEACHOT pokKa, 0e3 mpuBohema 3eMJBHINTAa HAMEHH O] CTpaHe
3aKyIa, YroBOp O 3aKyIly packuaa Beh camo Ja 3aKynomasall IOJ THM YCIIOBUMAa MMa IIPaBO Ja 3aXTeBa PACKU YroBOpa,
IITO OH HHje YYMHUO HU HAKOH MCTEKa HABENECHOT POKa, Ia je My)KaH Ja BpaTH NPHMIBEHH U3HOC Ha MMe 3aKyImHUHE. B.
npecyny Anenarmonor cyna y beorpany k. 4274/19 ox 31. 10. 2019. ronuse.

76 B, uj1. 137 cr. 2 300.

577 Mapxo Pyphesuh, ,,06aBe3a mperopapama 0 U3MEHH YroBopa yciel IPOMEHEHUX OKOIHOCTH — Kiaysyie ,hardship®,
Ipasnu scusom, 6p. 9-10/1993, 1213.

578 Ycro, 1218.
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o0aBe3a M3 pacKUHYTOI yroBopa o 3akymy. Ilopex tora, mpommcaHo je M Jga he ycioBe, HaYMH U
MOCTYIAK U3MEHE YrOBOpPa O 3aKyIly Y HaBEIEHOM CMUCIY YPEIUTH BIACHUK Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA
y jaBHOj CBOjHHM, OJHOCHO 3aKymojasail.’’® 3akoH He Jaje OATOBOP HA MHUTame IuTa he GMTH aKo
3aKyImal He 3aXTeBa 3aKJby4YeH€ YyroBOpa O PAacKHIy YroBopa O 3aKyly Tpal)eBHHCKOT 3eMIBHIITA,
Oynyhm 1a HUKO HEe MOKe OMTH MPUCHIBEH Ha 3aKJbydeHe yroBopa. HejacHo je ma i Ou y ToM citydajy
YroBOP O 3aKyIly OCTao Ha cHa3W. Takolje, U3 3aKOHCKe o/1pen0oe HHje jacHO HU 300r Yera ce MehycoOHa
MOTPAKMBAkha YTOBOPHHUX CTPaHa HE PETYIHINY YTOBOPOM O PAcKHy YrOBOpa O 3aKyIy, ¢ 003MpoM Ha
TO Ja Ou OWJIO JIOTMYHO J1a YrOBOPHE CTpaHE CIOPa3syMOM KOJUM pacKuiajy YroBOp peryluily
nocieauile packuaa yrosopa, Beh ce npensuha aa he 3akibyuuTu Apyru yroBop kojuM he perynucaru
Ha4YMH U yCJIOBE U3MHpPEHa YTOBOpHUX oOaBe3a. [lopen Tora, y HapenHoj o/ipendu 3aKOH MPOMUCYje U
na he BrnacHuK rpal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA, OJHOCHO 3aKyINoJaBall JeAHOCTPAHO YPEAUTH YCIIOBE U HAYMH
M3MEHE YroBOpa O 3aKyIy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA y HABEIEHO] CUTYAlljH, U3 Yera Mpou3jas3u Jia, He
caMmo Jla yrOBOpHE CTpaHe He OTYdyjy cI000THO O 3aKJbydeHhy YrOBOpa O PacKHIy YroBopa O 3aKyIy
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y JaBHO] CBOJUHHM Yy HABEACHOM ciyuajy, Beh He ypelyjy cmopa3ymMHO HU
CaJIpKMHY TOT YroBOpa W TpaBHE IOCIEAWIIE pacKWaa yroBopa, HETO je 3aKyman mnpuHyheH na
MPHUCTAaHE Ha YCIOBE HM3MEHE, OJHOCHO pacKuaa YroBopa O 3aKymy Tpal)eBUHCKOT 3eMJbHINTA KOje

JEIHOCTPAHO HAMETHE 3aKyITO1aBall.

19. 7. HIOHUIITAJ U YTBPBEIBE HUIIITABOCTH YI'OBOPA

Kao u cBu npyru yroBopu, yroBop o 3aKkymy rpal)eBHUHCKOT 3eMJBHIITA MPECTaje Ja MPOU3BOIN
MPaBHO JIEJCTBO MPABHOCHAXKHOIINY Cy/CKE OJTYKE KOjOM je MOHUIITEH WK KOJOM je YTBpheHa merona
HUIITABOCT, y CKiIamgy ca oxpexdama 300 kojuMa cy perynucaHa HaBeleHa muTama. Jok mpecyna
KOjOM Ce TIOHMIITaBa YTOBOpP MMa KOHCTUTYTHBHO (IpeoOpakajHo) JIjCTBO, Mpecyna KojoM ce yTBphyje
arcoJyTHAa HHUIITABOCT MMa JIEKJIapaTUBHO JIEjCTBO jep HMIITABOCT HACTyla IO CaMOM 3aKOHY, a
CYACKOM OJUTyKOM Ce caMoO KoHcTaryje. [loHuIITaj yroBopa M3 pasiiora pylJbHBOCTH MOXE TPaKHTH

YIOBOPHA CTpaHa y 4YMjeM HHTEPECY je PYyILbUBOCT YCTAaHOBIbeHa,”®® NOK yTBpherme HMINTaBOCTH

579 B. um. 101 ct. 4 u 5 3[1U.
580 B, g, 112 ct. 1 300.
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YrOBOpa MOKE 3aXTEBATH OWMJIO KOje JHMIe KOje MMa MPaBHH MHTEPEC 3a TO, KA0 M jaBHM TYXKHJIAI. oL
CriopHo je 1a i CyJ, KOju 10 CIIY>KOCHO] AY)KHOCTH a3 Ha IMOCTOjalkhe HUIIITABOCTH YTOBOPA, MOXKE Y
CUTYaIlMjH KaJa je TY)KOCHUM 3aXTeBOM TPaKEH MOHUINTA] YTOBOPA, a HE YTBPHEHE HUIITABOCTH, CaM
WCIIUTUBATH JIa JIM j¢ YrOBOP HUINTAB M Y U3PEIH Tpecyle YTBPIUTH HEroBy HUIITaBOCT. Ha oBO
MUTamke Ce MOTBPIHO M3jacHno Amnenarnuonu cyn y Hoom Cany, Oynyhu na je y jenHOj oIy OBOT
CyJla pe4eHO Jla Ha HUIITABOCT YrOBOPa CyI Ma3H MO CIIY)KOEHO] TY)KHOCTH H Ja 3aTO MOXKE YTBPIUTH
HETOBY HUIIITABOCT aKO YCTAaHOBH JIa j€ YrOBOP allCOJIyTHO HUIIITAB, HAKO je TYy)KOOM TPa)KeH MOHUIITA]
yroBopa.®®? Y ToM KOHKPETHOM ClIydajy HHje OUIO Pedr O YrOBOPY O 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA
Beh o apyroj BpcTu yroBopa, ajM ce€ 3ay3eTH CTaB OJHOCH Ha cBe yroBope. Taxohe, BpxoBuu
KacalMoHM CYJI j€ Y JeTHOj OJUTYIIM M3HEO CTaB Ja he cy/ mo ciyk0eHoj ny>kHOCTH, O0e3 0031upa Ha TO Ja
JM TIOCTOJU 3aXTE€B CTpaHE, YKOJIMKO YCTAaHOBH Ja je YroBop 3axBaheH pasiio3uma arcoiryTHE
HUIITABOCTH, M3PEKOM TIPECy/Je YTBPIAWTH HUIITABOCT YroBOpPa, Kako OW OTy4HMBAO O TMOCIEIUIIAMa
KOje je Taj yroBop Ipom3Beo, a Koje Cy IpeaMeT TyxkbeHor 3axTeBa.”c° C npyre crpaHe, cpehy ce u
CTaBOBM Ja OM Cyl THpeKopaurno TYKOCHH 3aXTeB OJUTYYMBAKEM y HM3PCIH TPECyle O HHIITABOCTH
IPaBHOT TIOCJTA Ka/a TakaB 3aXxTeB HUje MocTaBlbeH.>®* Anemarmonu cyn y Kparyjesmy je y jenHoj
npecyan 00O Ja ce yIyCTH y pa3Marpame 0CHOBAaHOCTH )KaJOSHUX HaBOAa O HUIITABOCTH YTOBOpa O
3aKynmy TpalleBUHCKOT 3E€MJBHINTA jep je TYKOCHHMM 3aXTEBOM TpPaK€H IOHMINTA] YroBOpa, a He

yTBpheme HumTaBocTh. >

%81 B. 1. 109 300.

%82 B, pememe Anenauuonor cyna y Hosom Cany I'x. 2719/17 o 12. 10. 2017. romuse.

%83 TIpecyna BpxosHor kacanuoHor cyna Pes. 4/17 on 22. 8. 2017. ronuse.

%84 B, pememe Ipuspennor anenamuonor cyaa Ihx. 1841/17 ox 26. 12. 2017. roaune.

%85V nuramy je npecyna Anenanuonor cyna y Kparyjesiy Ik, 1288/20 on 24. 12. 2020. rogune. Tyxunan 3. A. uz H. I
je Ty)kOeHUM 3aXTEeBOM TPaXKHO Jla Ce MOHUIITE YrOBOp O 3aKyly ocrajor Heusrpalenor rpaljeBunckor 3emibuiira o 10.
10. 2007. ronune u anekc Tor yroopa on 9. 1. 2008. ronune, 3akpydenn u3mel)y tyxenux I. H. I1, kao 3akynonasua u A.
A. m3 H. I, xao 3akymma. HaBemenn yroBop o 3aKkymy je 3ak/bydeH pajyl HCIpPaBKe TPaHHIA CYCETHHX KaTacTapCKHUX
napuena. IlpeaMer 3akyna cy OMIM J€I0BU KaTacTapcKuXx mapuena 6p. 114/11, nospumse ox 120 m?, 114/18, nospuuse ox
115 m? u 114/20, nospiuuze ox 37 m?, cBe y k. 0. Myp. YropopeHa je 3akynHuHa of 60 eBpa/ m?, a yropop je 3ak/bydeH Ha
nepron o 99 roauna. Ha mapuenu 6poj 114/11, uuju neo je 0o mpenMer yropopa o 3aKyIy 3aKJbydeHOr u3Mel)y Ty:KeHuX,
Haas3| ce o0jexar 3a umju Aeo je Tyxmian ca CO H. I, xao opranom tyxeror . H. I1, mana 25. 1. 1995. ronuHe 3akipy9ano
YTOBOD O 3aKyILy, paJy pellaBama CTaMOSHOT MUTama. TY)KUJIAIl je IO TOM OCHOBY KOPHCTHO JIe0 HaBeneHor objekra. [lana
6. 5. 1999. roquHe 3aKJbydeH je aHEKC TOT YroBOpa, KOjHUM je TyXWIall o0aBe3aH Ja Ipema objexar cinobomaH On Juia H
cTBapu y ap>kasuHy TyxeHoM [. H. I, a nobwno je y 3akyn apyru objekar, Koju ce Haiasu Ha mapienu 6poj 114/1 k. o. Myp.
[IpaBHOCHaXKHOM Tipecymom OcHoBHor cyma y H. I1. I1. 235/14 om 22. 2. 2017. roguHe ox0HjeH je TY)KOSHU 3aXTEB OBIE
TYXHOIa KOJUM je TPaXKUO J]a Ce YTBPAX IOCTOjarmhe HaBEACHOT yroBopa o 3akymy ox 25. 1. 1995, ronuHe u 1a TyXuiaim Ha
OCHOBY TOT' YTOBOpa MMa CBOJCTBO 3aKymiia o0jekra m3rpahenor Ha maprenu Opoj 114/11 k. o. Myp. [omazehu ox oBako
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20. MECHA 1 CTBAPHA HAJVIEZKHOCT CYJA 3A
OJJIYUUBAILHE O CIIOPOBUMA KOJHU ITPOUCTEKHY U3
YI'OBOPA O 3AKYIIY 'PABEBUHCKOI' 3BEMJ/BUIITA

3a cmopoBe W3 3aKyHUX OJHOCAa HAa HEMOKPETHOCTH TPOMHCaHAa je HCKJbyYHMBa MECHa
Ha/UISKHOCT Cy/a Ha 9MjeM TMOJPydjy ce HEMOKpeTHOCT Hanasn.>®® Crop je Moryhe mOKpeHyTH camo
Mpea CylIoM Ha 4YMjo] TEPUTOPHJU C€ 3aKylJbeHa Mapiiesia Haja3u. Y ciydajy jaa ce rpaleBHHCKO
3eMJBHIITE KOj€ je MPEeAMET yroBopa O 3aKyly Haja3u Ha MOAPYyY]y JBa cyna, Omhe MecHO HalIeXHa
o0a cyrna, a moctymnak he ce BOAUTHU MpeJ OHUM CYZIOM MPEA KOJUM je paHuje 3aroyeT. 3aKylmueBo IpaBo
je mpaBo xopwumhema. [Io ToMe ce oHO OABaja 0/ OCTaNMX OOJIUTAIIMOHUX IMpaBa M 300T Tora ce 3a
criopose U3 3aKyma ozapelyje forum rei sitae, mpasmio xoje Bakm ¥ 3a cTBapHA mpasa.>t’ Yak u aKko 6m
YrOBOPHUIM MOCTUIVIM CIIOPa3yM O MECHO] HAJUIEKHOCTU HEKOT APYror Ccyda U ako O TakBa ojpenda
Ouna yHeTa y HUXOB YrOoBOp, OHa He OM MPOU3BOJMIIA MPABHO JIEJCTBO jep CE HE MOXKE yroBaparu
MeCHa HaJUIKHOCT HEKOT JIPYTOT Cy/ia Kaja je 3aKOHOM MPONHCaHa UCKJbYYHBa MECHA HAJIS)KHOCT 32

HeKy BpCTy criopa.>®

HckibyunBa MecHa HAJUIEKHOCT CyJla Ha YMjeM MOAPYY]y C€ HETIOKPETHOCT Hajla3u BaXKu 3a CBE
CIIOPOBE KOJU MPOUCTEKHY U3 yroBopa o 3akymy. OBo ImpaBUo Baku 0e3 003upa Ha TO IIITa je IpeaMeT

Ty>K6eHOl" 3axXTe€Ba, OAHOCHO JAa JIHM C€ Ty>K6eHI/IM 3aXTCBOM TpaXXW HCIIJIaTa 3aKYITHHHE, npez[aja

yTBpheHor ummeHndHOr crama, OcHoBHH cyn y H. Il. je, kao mpBocTemeHM cyx, Hamao Ja TyKWIall HEMa akTHBHY
JITUTUMALIM]Y y TIPEJAMETHOM CIHOpY, C 003MpPOM Ha TO Jia YTOBOp O 3aKylly Ha OCHOBY Kojer je mMao onpeheHu npaBHH
uHTEpec y morieny mapiene o6poj 114/11 k. o. Myp BuIille He MPOU3BOAM MPABHO JejcTBO. Takohe, cyn je Hamiao aa cy
MIPOTEKIIN POKOBH 32 HCTHIAKE PYIUBHBOCTH YTOBOPA O 3aKyIly ocTaior Hemsrpaheror rpalesunckor 3emspumTa ox 10. 10.
2007. romuue u aHekca Tor yroBopa ox 9. 1. 2008. rogure, mpormcanu wi. 117 300. Maxko je TyXmial TOKOM IMOCTYIIKa
HCTHUIA0 M Ja je MPEeIMETHH YrOBOp HHUINTAaB, NMPBOCTEIICHH CYZ jeé OZOMO N1a O[Tydyje O HUIITABOCTH YroBOpa, MAKO Ha
HHUINTABOCT CyA Ma3H MO CIyXOEHO] MyKHOCTH, HaBOmehH 1a ce TO He TPaXXH TY)KOCHUM 3aXTEBOM. ATCNIAIMOHU CYI Y
KparyjeBuy je moTBpaMo OBako JOHETy Hpecyny, Hanasehm nma cy pasino3w NpBOCTENEHOr Cyda IPaBHIHM H Ja Ce
MIPBOCTEIICHU CYH MPWINKOM OUTYdHBaa MPABIUTHO KPETA0 y TpaHUIIaMa TY)KOEHOT 3aXTeBa, KOJUM je TPa)KeH MOHUINTA]
yroBopa.

%86 B, yy1. 51 3I1IL

%87 M. Opmuh (1974), 309.

%88 Takap cTaB Hana3uMo M y pellewy IIpuBpenHor anenauuoHor cyna P. 62/14 ox 19. 6. 2014. roquse, ka0 U y paHHjoj
CYICKOj TpaKcH, OMHOCHO pemreny Burer npuspennor cyma [Ix. 197/95 on 16. 2. 1995. roqune.
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HCIIOKPCTHOCTH Yy NIOCC/ WJIM HAKHAJAAa IITETC HACTAJIC 360F HCUCITYH:CHba WJIM HCIIPABHUIIHOT UCITYECHA
obaBe3e jeHe YrOBOpHE CTpaHe, ITo TMOTBphyje u cyrncka mpakca.”®® M Bpxosru cyn Cpbuje je y
JeHO]j OTYIIM 3ay3€0 CTaB Jia CIOp O MCIUIATH 3aKYITHWHE MPEACTaBJba CIIOP M3 3aKyIHHX OJHOCA Ha
HEMOKPETHOCTH | JIa j€ 32 Ikhera MpoIrcaHa HCKJbyurBa MECHA HAJUICKHOCT Cya Ha YHjeM MOAPYYjy ce
HaJTa3u 3aKylubeHa HemokpeTHocT.°® Mmak, y paHmjoj CyIckoj mpakcu Morie cy ce mnpoHahu u
npyraunje omyke. Tako ce BuIln TProBUHCKH CyJl y jeIHOM pelemby . H3jacHHO 72 je 3a CIOpPOBE O
UCILIATH 3aKyIHUHE KOjH MPOMCTEKHY M3 YroBOpa O 3aKyIly HEIMOKPETHOCTH HA/UICXkKaH OIIITE MECHO
HaJJIeXKHU Cyl, OJHOCHO CyJ Ha YMjeM NOJpYy4]y c€ Hajla3u NpeOHBAIMIITE WK CeAUIITE Ty:keHOT. OBa
OJ/UTyKa je o0pas3yio’keHa TUME Ja CIOp O HWCIUIATH 3aKy[HUHE HHje CIOp O HEMOKPETHOCTH HEro
0ONUTaIIMOHOIIPABHU CTIOP, TE J1a, Kao IITO 3a MCIUIATy KYMOIMPOoAajHe IIEHE U3 yroBOpa O KYMOIpoaaju
HETOKPETHOCTH HHje MCKJbYYMBO MECHO HAJUICXKaH CyI Ha YHjeM TOAPYYjy C€ Halla3d HEMOKPETHOCT,
TaKo U 3a UCIUIATy 3aKyITHHHE U3 YTOBOPa O 3aKyIy HEMOKPETHOCTH HUjEe UCKJbYYUBO MECHO HAJUICKaH

Cy/Il Ha YHjeM TMOJIPYy4jy C€ Halla3M 3aKyIJbeHAa HETIOKPETHOCT.

CTBapHa HaIJISKHOCT Cylla Y CIIOPOBHAMA KOjU MPOUCTHYY M3 YroBOpa O 3aKymy rpal)eBHHCKOT
3eMJBHILITA 3aBUCH O] MIPOLIEH-EHE BPETHOCTH MPEAMeTa Cropa. YKOJIHMKO je€ BPEIHOCT MpeaMeTa cropa
TOJIMKA J1a je MOoTyhe HM3jaBJbHBAkE PEBU3H]E, O TY)KOEHOM 3axTeBy he y mpBOM CTENEeHY OJTydHUBaTH
BHINM Cy1°?, a y cympoTHOM he OWTH HameXaH OCHOBHH Cyl. PeBM3Wja HHMje 103BOJbCHA Y
MMOBHUHCKOIIPaBHUM CIIOPOBHMA aKO BPEIHOCT MpeIMeTa Cropa MoOUjeHOT JieNa He Mpea3u IUHAPCKY
npotuBBpenaHoct o 40.000,00 eBpa mo cpeamem kypcy Hapomne 6anke CpOuje Ha J1aH MOHOIICHA
Tyx6e.>® Hamame, 3akoH 0 MAPHUYHOM TOCTYIKY MPOIHMCYje 3, aKo CE CIOpP BOAM O MOCTOjamby
3aKyITHOT OJHOCA, BPEAHOCT CIIOpa Ce payyHa Mpema jeHOTOAUIIH0] 3aKyITHUHU, OCUM aKO C€ paju O
3aKYITHOM OJHOCY 3ak/bydeHoM 3a kpahe Bpeme.’® Jlakie, yKONMKO je BPEIHOCT jeJHOTOIMIIHE

3aKylIHMHE Mamwa O] JuMHapcke mnpotuBBpeaHocT u3zHoca ofn 40.000,00 eBpa mo cpenmeM Kypcy

%89 B. pememe ITpuspenuor anenanuoror cyga Ibk. 8939/12 on 25. 10. 2012. ronune, peiere [IpUBpeIHOr anenamyoHor
cyna P. 30/16 ox 18. 5. 2016. roquse.

590 B, pememe Bpxosnor cyna Cpouje P. 456/09 on 10. 6. 2009. ronusxe.

%91 B, pememe Bumier Tprosunckor cyna P. 310/2003 ox 27. 11. 2003. ronuse.

%92 B, un. 23 cr. 1 T. 7 3akona o ypehemwy cynosa (,,Cnyx6enu racaux PC“ 6p. 116/08, 104/09, 101/10, 31/11, 78/11,
101/11, 101/13, 40/15, 106/15, 13/16, 108/16, 113/17, 65/18 — Omnyka YC PC, 87/18 u 88/18 — Omnyka YC PC).

593 Y1, 403 cr. 3 3axoHa o napHuuHOM nocTynky (,,Cinyx6enu rnacauk PC* 6p. 72/11, 49/13, 74/13, 55/14, 87/18 u 18/20).
594 Y. 31 cr. 2 3111
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Haponne 6anke CpOuje Ha naH MOMHOIICHA TyX0e, Y MPBOM CTENeHy he oiTyduBaTH OCHOBHH CY/.
VKOIMKO je MpeAMEeT TYKOSHOT 3axTeBa WCIUIaTa 3aKylHUHE, CTBapHa HAJUICKHOCT Cyaa 3a
OJUTY4MBAamk-€ Y TIPBOM CTeleHy he 3aBUCUTH O] TOra Jia JIU je U3HOC KOjH je TPaXeH MO TOM OCHOBY
MamU Wiy Behu oJ1 qUHapCKe MPOTUBBPEAHOCTH M3HOCA KOju oMoryhyje u3jaBibuBame peBusnje. Kama
j€ ped 0 O[UTyYHBamy y JPYroM CTENEHY y 0BOj BPCTH CIIOpOBa, Ouhe HaIe)aH BHUIIH CY, YKOJIUKO C€

CIIOp MO’KE CMATPaTH CIIOPOM MaJie BpEIHOCTH, > a 'y CympoTHOM, 0 KalbK oTydyje anenaruoHu CyJ.

59 TIpema uit. 468 ct. 1 3111, cnopoBy Malie BPEAHOCTH Cy CIIOPOBH Y KOJUMa C€ TYKOEHH 3aXTeB OJHOCH HA MOTPAKUBAHE
Yy HOBIY KOje He mpena3u auHapcky npotusBpenHocT 3.000,00 eBpa mo cpemmeM kypcy Hapomue 6anke CpOuje Ha maH
TIOAHOIIIEHHa TYXKOe.
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21. IOJBAKYI

I'paheBUHCKO 3eMJBHINITE KOje j€ M3/1aTO y 3aKyl MOXE OUTH MPEeaMET YroBopa O MOA3aKYITY
caMmo KaJa je y IUTamky 3eMJbUIITE Y MPUBATHO] WK Y 3a/Ipy’KHOj cBOjuHH. CTBapy y jaBHOj CBOJHHHU
ce He MOTy jgaBatu y moasakyn.’®® Tako 3ak/bydeH yrosop 6m OHO HMIITAaB jep 6M OHO IIPOTHBAH
MMITEPATUBHOj 3aKOHCKO] oApen0u W, Kao TakaB, He OM MPOW3BOAMO IpaBHO jAejcTBO. Kama je ped o
3eMJBUINTY Y JPYrUM OONMIMMa CBOJHHE, YTOBOP O IOJA3aKyIy C€ MOXKE 3aKJbYUYHUTH y CKIIAdy ca
MpaBUJIMMa O TO/3aKyIy, caapxkanuM y oapeadama 300. [IpaBo u3mgaBama y moa3axkym rpal)eBUHCKOT
3eMJBUIITA HUje OMTAaH HETo MPUPOJIHH €JIEMEHT YrOBOpa O 3aKyIly, IITO 3HAYHM Ja YTOBOPOM O 3aKyIy

MOKe OUTH U UCKJbYYECH.

[Tpema peunma bopuca Busnepa, ,,1ajyhu 3aKkymily mpaBo JaBamba 3aKyIJbeHE CTBAPH JPYroMe
y TOJ3aKyll, THME C€ IheroBa Jocajaimima (pakTHuka BIAcT moceroBama (possidendi), ymorpebe
(utendi) u nmpubupama wiogosa (fruendi) Ha 3aKyIJbEHO] CTBAPH MPOIIUPYje C MPABHUM OBJaNINeHeM
pacrionarama Tyhjom ctBapu (ius abutendi), camo He y CMHUCITYy BIIACHHUYKOT pacriojiarama, MpeHoIIeHha
npaBa BiacHumTBa (translatio dominii), momrto oHo 3akymiy He mpumnana, Beh y cMUCITY MpeHOIIeHa
OoHUX oOBJamhema Koja My IO OCHOBY YroBopa O 3aKyly NpHUIaznajy, a To Cy ynorpeba W yKHBambe
3aKymojiaBdeBe 3aKymibeHe crapu.’®’ Jlakime, 3akymar cBoja oBmamhema M3 yroBOpa O 3aKyIy
YrOBOPOM O TMOJ3aKylly MPEeHOCH Ha Tpehe juie. 3akymai He MOXE Ha TOJ3aKyIila MPEHETH BHIIES
mpaBa HEero IITO UX CaM MMa Ha OCHOBY yroBopa o 3akyiy. O0um oBnamihema 1moa3akyia Mopa OuT y
o0uMy opiamihiea 3aKkyriia Ha KOHKPETHO] mapiiesin. Tako, HIIp. ako je YroBOpoM O 3akyiy ojpelhena
HaMEHa W TIOBPIIMHA 00jeKTa KOjH 3aKyIall MOXKEe [1a U3rPaj, U MOA3aKyHal MOXe Ja M3rPaad CaMmo
00jeKaT TaKBUX KapaKTepucThka. Takohe, pok Ha KOju C€ 3aKJbydyje yroBOp O IMOA3AKyly HE MOXKE

OUTH TYXH OJ1 POKA Ha KOJH j€ 3aKJbY4EH YrOBOP O 3aKyIy.

59 1. 34 cr. 3 3aKOHa O jaBHO] CBOjUHH.
%97 5. Busnep y U. Bykbani, B. Busuep, Has. aeno, 1867.
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3akymar, jeM4H 3aKymojaBIly Ja he moj3akymall yrnorpeOsbaBaTh mapueny y CKiIagy ca
onpenbamMa yroopa o 3akymy.>°® CaMuM THM, OH COJTHAPHO ca MOA3aKyIIEM OJr0Bapa 3aKyIOoAaBILy
3a CBy HITETY KOjy OM My MOA3aKyrall Mpoy3poKoBao Ha Mapieiu kopucrehd je IpoTHUBHO olpendaMa
yroBopa o0 3aKymy. Y TOM Ciiy4ajy, OCHOBH OATOBOPHOCTHU 3aKyIllla U MOJ3aKyIIa IpeMa 3aKyloIaBIly
ce pasNuKyjy. 3aKynar| oJroBapa Kao jemalr] Ha ocHOBy m3puuute oapende 300 koja mpommcyje Ty
IErOBYy 00aBe3y, JOK je OJTOBOPHOCT IMOJI3AKYIIA JISTUKTHA. AKO HEIITO JIPYro HUje YTOBOPEHO U aKO
HUJe ped O YroBOpYy Yy NPHBPEIM, 3aKymall OAroBapa Kao CYICHIWjapHH jeMall 3a IMTETy KOjy
MoJI3aKynal NpUYMHU Ha 3aKyIJb€HO] Naplenau kopuctehu je mpoTUBHO opeadama yroBopa o 3aKyIry,
IITO 3HAYM Ja 3aKylmoJaBall OJf Hera MOXKEe 3aXTCBAaTH HCIYHEHhEe 00aBe3e TeK HAKOH IITO je
MO/3aKyIal] Kao TIAaBHH JYKHHK HE HCIYHH y POKY oIpel)eHOM y MUCAaHOM TO3UBY. 3a pa3jiuKy O
300, Ipennanpt ['pahanckor 3akonnka Cpouje u3puuuTo npeasuha aa ce yroBopom O MOA3AKYIY HE
CTBapa HUKAKaB HEMOCPETHH TpPaBHH OJHOC HM3Mel)y mom3akymiia W 3akymojaBlia, 4ak HHU Kajga je

3aKyIOJaBaIl 1a0 MOTPeGHY J03BOITY 3a 3aKJbyUerhe YTOBOPa O MOA3aKyIy. >

3akynam MoXKe HM3[aTd Yy TOA3aKyl IIeTy Hapleny Wik caMo jelaH FHhEeH Je0. YKOIHUKO O y
MOA3aKyl OMO M3/aT camo JI€0 3eMJBHINTA, M OH OM ce MOpPao ynmoTpeOsbaBaTH y CKJIaay ca oapendama
yroBopa o 3akyny. To 3Ha4u &a, Ha IpUMEp, aKo je TapIesia M3Iara y 3aKyll paadl U3TPaamhe HEKOT
MOCJIOBHOT 00jeKTa, HE MOXE TOJ[3aKyIall JIe0 MapIiiesie KOPUCTUTH 3a CKIATUINTEHhE MaTeprjajia HiIu
3a HEKy JIPyry HaMeHY. Y TOM CiIy4ajy, €0 mapIiiesie KOju je MpeAMET MO3aKya Mopa OUTH OBOJHHO
BEJIMKE MOBPIIMHE J]a CE Ha IleMY MOXE M3TPAIUTH 00jeKaT y CKIaay ca oapeadama yroBopa o 3aKyIy.

VY cynpoTHOM, 3eMJbUIITE OM C€ 10 OCHOBY YrOBOpa O MOA3aKyIy KOPUCTHIIO MPOTHUBHO ojpendama

YroBOpa O 3aKyIy.

VYKONMKO HUje Apyrauuje yroBOpeHoO, 3aKymall MOXe 3aKyllJbeHY Mapleny u3aatd tpehem muiy
y HoJ3aKyn 6e3 J03BOJjIe 3aKylo/aBlia, ajdy MO YCIOBOM Jia c€ TUME He HAaHOCH LITETa 3aKyloJaBILy.
Vkonuko je morpeOHa J[103Bojia 3aKyNOAaBLla, OH MOXE OJOMTH Ja je Jla caMO M3 OIpaBJaHMX

paziora.®® Koju cy To onpapiaHu pasjiosH, 3aBUCH O/ OKOJHOCTH KOHKPETHOI Ciydaja, a y clIydajy

598 B, uj1. 586 ct. 2 300.
59 B, uj1. 787 cr. 1 IIpennaupra Ipahanckor 3akonuka Peny6muke Cpouje.
600 B, yj1. 586 ct. 1 300.
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criopa 0 TOMe, OIPaBJAHOCT pasjiora 3aKynoJaBlia Ja oa0Hje Ja A J03BOJIy 33 W3JaBame Haplelne y
nom3akyn 1eHuhe cyn. Ilpu Tome, 3akymopaBueBa HW3jaBa Jla Oa0Mja Ja A JO3BOJY 3a HM3/1aBamHE
napiene y moa3zakyn Mopa 6utu o6pasiosxkena.®®t Ako zakynan usza napieny y HOA3akyl 6e3 103BojIe
3aKymojaBlia Kaja je OHa MmoTpeOHa mpeMa yroBopy O 3aKylly, TakaB YroBOp O Moja3akymy he Outu
MPOTHBAH OJpeadaMa yroBopa o 3aKkyiy. To ra He YWHM HUIITaBUM, C 003MPOM Ha TO Ja HHUje MPOTHUBAH
NPUHYIHUM TPOTHCHMA, jJABHOM IOPETKY HU A00puM oOudajuma, Beh oapemdama Apyror yroropa.
MelyTum, Ta YMIBbEHHUIA MPECTaBJba Pasjior 32 OTKAa3 yroBopa O 3aKyly OJ CTpaHe 3aKyloJaBIia, a
CaMHUM MPECTAaHKOM YroBOpPa O 3aKyIy MpPecTaje U yroBOp O IMOJA3aKyMy. YTOBOp O MOJ3aKymy Ou OHo
HULITaB ako OM MMao HeAONyHITeHY Kay3y. [Ipumep TakBor yroBopa O6u Ouo ako Ou 3akynar M37ao

KaTacTapcKy MapIieny y Mo3aKyl TepOPHCTHIKOj opranm3anuju. 502

[Topen morenuujamTHUX pobIemMa 300T U3aBama napiesie y moa3aKyl, 3aKynamn MoKe UMaTh 1
onpelheHe KOPUCTH. YCTaHOBJhABAKEM IOJ[3aKylla HAIUIATA 3aKyITHWHE M3 yroBOpa O 3aKyIly IMOCTaje
n3BecHrja. OBO M3 pa3iora IITO OH JOCIeNe U3HOCE 3aKyITHWHE MOXKE JIa HAIUTaTH M OJ1 TIO/3aKyIIia.
OBO TIPaBMIIO MPEJICTaBIba M3y3eTaK OJf OMIITEr HAuesa PeNaTUBHOCTH J€jCTBA MpaBa MOTpakuBama. %
OBakaB 3aKOHOM TIpeIBUl)CHU HETIOCPEIHH 3aXTEB 3aKyIOo/IaBlia peMa IOI3aKyIIy MPpeICTaBba 00IHK
3akoHCKe 1ecuje (Cessio ex lege) 3akymyeBOr mMOTpakhBarba IPOTHB IOA3aKYNIda y KOPHCT
3akynmonasna.’® Tlomsakyman je conmmapHM IyKHHK ca 3aKylllleM y Tonieny obaese rurahama
3aKyITHWHE 3aKyIOJaBIly, IITO 3HAYM Jia 3aKyloJaBall MOXe jJa Oupa ga 1u he TO moTpakuBame Ja
HaIJIaTH OJi 3aKyllla MM OJi IMOJ3aKylla. TuMe je HEeroB I0JIOXKaj Kao IOBEpHOIAa CUTYPHH]H.

Mebhytum, mo3akynaiy oJroBapa camo JI0 BUCHHE CBOT Jyra Ipema 3aKyIily U3 yroBopa o MoA3aKyIry, a

3a eBeHTYaJIHH U3HOC KOjU Mpelia3u Taj AYyT, AYKHUK je caMo 3aKymail.

601 B, M. Opauh y ,,Komenmap 3axona o obnuzayuonum oonocuma® (yp. C. Ileposuh), 1061.

802 O tome B. y O. Antuh, HaB. aeno, 268.

603 M. Opnuh y ,, Komenmap 3axona o obnuecayuonum oonocuma “ (yp. b. bnarojesuh u B. Kpyss), 1474.
604 5. Busnep y U. Byksbani, b. Busuep, Has. geno, 1872.
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22. YIIUC TPABA 3AKYIIA 'PABEBUHCKOI 3BEMJBUIITA Y
KATACTAP HEITIOKPETHOCTH

[Topen crBapHuX mpaBa, W OOIWTaMOHA TpaBa MOTY OWUTH MpEIMET yIuca y Karacrap
HenokpeTHocTH. Kanma je ped o cTBapHMM IpaBuUMa, Pa3lIMYHT je 3HAUa] YMEHCHHIIC YIHCA TpaBa y
KaTactap HEMOKPETHOCTH Y 3aBHCHOCTH O] TPaBHOT OCHOBa ctuiiara (iustus titulus). Ipema Panenku
IIBetuh, ,,3aBHCHO O] TOTa Ja JIM C€ JOTUYHH MPABHHU OJHOC 3aCHUBA HA JCPUBATUBHOM (YTOBOPHOM)
MPEHOCY WM Ha OpPUTHMHAPDHOM HAYMHY CTUIAka, YIHC Y KaracTap HENMOKpeTHOCTH Ouhe
KOHCTUTYTUBHOT WJIM JCKJIAPATHBHOT KapaKTepa, ajd ca HCTHM allCOJyTHUM CTBapHOIPABHUM
nejctBom (erga omnes)“.%% Hamme, ykonmko ce TpaBo CTHYEe HAa OCHOBY IIPaBHOT MOCHA, YITHC MMa
KOHCTUTYTUBHU KapakTep, Tj. CTHYE C€ TEK y TPCHYTKY YIHMCa Yy EBHJICHIIM]y O TpaBHUMa Ha
HermoKpeTHOcTHMA. [IpaBHU TOCao mpenacTaBba caMo MPaBHH OCHOB 3a cTUIame Tor mpaBa. C apyre
CTpaHe, ako Ce CTBapHO MPaBO CTHYE HA OCHOBY 3aKoHa (0oapxkaj, rpaheme Ha Tyhem 3eMJBbHIITY U CIIL.)
WM aKo je IPaBHU OCHOB CTHIamha CYACKa OJITyKa HIIM OJUTyKa HEKOT JIPYror JPKaBHOT OpraHa, Kao U
ako ce cTuye HaclehuBameM, Taja THTYIAp CTHYE TO TPABO y TPEHYTKY HUCHYHEHa 3aKOHOM
NpeaBUeHUX yCJIoBa (HMp. KOJ OJpXkaja ako je MMao CaBECHY M 3aKOHUTY JpP)KaBHHY HEMOKPETHE
CTBapH MPOTEKOM poka oj 10 roawHa WM CaBeCHY AP)KaBHHY MPOTEKOM poka oxa 20 romuHa), 1aHOM
MPaBHOCHAKHOCTU CYACKE OJUTyKe WJIM JaHOM CMpPTH oOcTaBuola. Jlakie, y CBUM HaBEICHHM
CllydajeBMMa yITUC CTBApHUX IMpaBa UMa ACKIAPaTHBHO JICjCTBO M OHA MOTY TIOCTOjaTH ¥ BaHKHHIKHO.
[Tonasehn ox mpaBHOT nejcTBa ymuca y perucrap, MOjeAMHU TPABHU MUCIH NPaBe pasjivKy u3Mehy
Hayela yhmuca y MarepHjajlHOM CMHCITy (Ha4elo KOHCTHTYTHBHOCTH YIIMCA, HAYeJI0 yhmuca y
arcoJIyTHOM CMUCITY) ¥ Hadena yrnuca y GopMasHOM CMUCITy (Ha4elo JeKJIapaTUBHOCTH YIIHCa, HAuello

yIIHCa y pelaTHBHOM cMuciy). 5%

Ve O6J'II/IFaI_[I/IOHI/IX I[IpaBa y HAIIEM IIpaBy HC IIPEACTAaBJba MaTepI/IjaJIHOHpaBHy MMPpETHOCTABKY

34 BbHUXOBO CTI/II_IB.I-LG.607 Oz[pebeHa IIpaBa Ha HCIIOKPECTHOCTHUMA (KaO aITo je cnyqaj ca MIpaBOM 3aKyIia

805 P T1setuh, ,,Caspemena esudenyuja nenoxpemmocmu®, 108.

606 Ycro, 113.

807 Jparuma Bykcanosuh, ,Hekn TpuMjepH HE3aKOHMTHX NPABHHX TOCIOBA 3aK/bYYEHH CYNPOTHO YCTaHOBH jaBHOT
nopetka‘, Ilpasnu srcusom: aucm 3a npaena numarea u npaxcy, 10/2015, 612,
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Kao OOJMrallMOHMM TPABOM) CTHUY CE€ U Tpe YIHCa y KaTracTap HEMOKPETHOCTH, OHOCHO y TPEHYTKY
3aKkJbydema yropopa. OHO ce MOXE YNHCaTH y €BHACHIM]Yy MpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA Kako Ou ce

nyonuKoBano, anu he Takap yImuc UMaTH AeKIapaTHBHU Kapakrep.©’

Jlakiie, OH HeMa KOHCTUTYTUBHO
JICjCTBO, Kao IITO je CIy4aj KOJ yIHca CTBAPHUX IpaBa Koja C€ CTHYYy HAa OCHOBY MPABHOT IOCIA.
[lojenuua oOnuranmoHa (penaruBHA) MpaBa, Kao IITO je MPaBO 3aKyIla HETIOKPETHOCTH, YITUCOM Yy
jaBHE KEbHTe CTUYEC allCOJYTHU KapakTep, IMa JIeTyjy IpeMa CBUMa WK IipeMa oapeleHom tpeheM muiy
KOje HHje cTpaHa y obmuranpoHoM omHocy.’”® Ymmcom y jaBHe KmMre OONMrampoHa IpaBa ce
MIPE3EHTY]y JaBHOCTH Kao MpaBHE YMH-EHUIIE KOj€ MOTY YTHUIIATH Ha MPaBHY CyJOMHY HENOKPETHOCTH
Ha Kojy ce oxmHoce.’® 3akoH o mocTymKy ymmca y Karactap HENMOKPETHOCTH M BOJOBAa HaOpaja
oOnuranroHa rnpasa 4iju je yruc y eBUIEHIIN]y ToJjaTaka 0 IpaBuMa Ha HEMOKPETHOCTHUMA MOTyh Tako
mTO TpeaBuha na TpeaMeT ymuca MOry OWTH YrOBOPHO NpaBO Ipedye KyIMOBWHE, 3aKyll W JApyra

o0nuranoHa nmpaBa Ha HEMOKPETHOCTH YUjH YIHC je MpeBUl)eH 3aKOHOM.

[Ipema pememy koje je mpenuheno y Hamprty 3akoHuka o CBOJUHM W JAPYIrUM CTBAPHUM
npaBuMa (y JajbeM Tekcty: Haupr), mpaBo 3akyna HemokpeTHe cTBapH (koje Haipt cBpcTaBa y cTBapHa
MpaBa) U PETUCTPOBAaHE MOKPETHE CTBapH, 3aKylall CTUYE€ HAa OCHOBY YrOBOpa O 3aKylly IIPEHOCOM
IpJKaBHHE WM yIHCOM 3a0eexOe NpaBa 3aKyma y jaBHOM peructpy.®l! 3a pasmuky on mera,
[Ipennanpr rpahanckor 3akonuka CpOuje He ypelyje M3pHUYUTO NMUTAKE TPEHYTKa CTHIAmka MpaBa
3akyna. [lakne, mpema pemewmy u3 Hampra, ynuc mpaBa 3akyna CBUX HEMOKPETHOCTH, Ma U
rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA, MpeABUleH je Kao jedaH o] aNTepHAaTUBHUX HAYMHA CTHUIIalka OBOT IpaBa,
MOpe] MpeHoca Ap>KaBrUHe HemoKpeTHOCTH. CIHOPHO je Ja JiU ce y Cily4ajy MOCTOjarkha OBAaKBOT IPaBHiia
MOke pehM Ja ynmuc mMa KOHCTUTYTHBHHU KapakTep, ¢ 003MpoM Ha TO Ja je mpenBuheHa 3abenexOa
IpaBa 3aKyla, a He YKibIKOa, Koja MHaue CIyKHU Kao HauWH CTUIamka CTBAPHUX IIPaBa, 0K 3a0enexba
Kao BpCTa ymHca y Karactap HEMOKPETHOCTH CIYXKH 3a YIHC MPAaBHUX YHE-EHUIA KOJ€ MOTY OUTH O
yTHllaja Ha MOTYNHOCT CTHIIamkha WK BplIewma oapehenor npasa. C apyre cTpaHe, ako c€ TOM YIUCY He

ou a0 KOHCTUTYTUBHHU KapakKTep, TO OM 3HAYMIIO Ja CTBApPHO IIPaBO HaCTaje BaHKEBHXKXHO. TaKolje,

608 B, P. Ligeruh, ,,Caspemena esudenyuja nenoxkpemuocmu®, 105.

809 B, IT. Moo, Has. memno, 137.

610 Josam JI. Jepkosuh, ,,O6nuranuoHa npasa Kao IPEAMET yHOMCA y KATacTap HENOKPeTHOCTH®, Irachux Adeoxamcke
xomope Bojeooune, 6/1998, 261.

611 Yy, 423 cr. 2 Haupra 3akoHUKa O CBOjMHH M JPYrUM CTBAPHUM HPaBUMA.
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Hamprom je mpenBuhera u MOryhHOCT KOHCTUTYMCAama BIACHUYKOT 3aKyla, OJHOCHO 3aKyma KOju
BJIACHUK HENOKPETHOCTH KOHCTHTYHILE Yy CBOjy KopucT. M oBa Bpcra 3akyma HacTaje YIucoM
3a0enex0e y KaracTap HEMOKPETHOCTH, ajli Kao MPaBHU OCHOB 3a YIIUC HE CIY)KU YrOBOP O 3aKyIly,
KOjer y TakBOM CJIy4ajy HeMa jep HeMa CcarllaCHOCTH BOJbA JIBa OJBOjeHa cyOjekra, Beh jemHocTpana

M3jaBa BOJbE BIIACHUKA HEMIOKPETHOCTH, KOjy /Jaje Y IIMCAHOM OOJIHKY.

MoryhHoCcT ersucThpama mpaBa 3aKyma rpa)eBUHCKOT 3e€MJBHMINTA, Kao W JPYrUXx
OOJIMTalMOHKX TIpaBa Kao BAaHKIGIDKHUX, MOXKE MMATH 3a TOCJEOUIy HEYCKIal)eHOCT BaHKHM)KHOT
(pakTHUKOT) M KHIKHOT (IPaBHOT) cCTama y MOINEAYy IMpaBa Ha HemokpeTHoctuma. [IpoOrnem
HeycKJIa)eHOCTH NpaBHOT U (PAKTHUKOT CTama OM MOrao OWTH pelleH yBohemeM 00aBe3HOTr yIuca
npaBa 3aKyna y KaracTtap HEMOKPETHOCTH, aJId TaKaB YIUC M Jajbe He OM MMa0 KOHCTUTYTHBHH
KapakTep Beh OM ciy’kno camo y cBpxy nyomumnuteta. C nipyre ctpaHe, To O JOBEJO 10 YCIOopaBamba
MpaBHOT TpoMeTa W (YHKIIMOHHCAka MPUBPEIHUX TOKOBA, MMajyhu y BUIy BeTUKH Opoj yroBopa o
3aKyIly pa3IHYUTHX HETIOKPETHOCTH KOJU C€ CBaKOJHEBHO 3aKJbydyjy. To, Hagajbe, HapyliaBa Ha4eJo
noy3mama y Karactap HemokperHoctu. [Ipema Panenkm IlBerwh, mom Havenom moy3mama ce
noJipa3ymMeBa Ja ce ,,CaBeCTaH CTHUIAJall MOKE MOY3JaTH Y HCTHMHHUTOCT (CBE IUTO j€ YIMUCAHO Y
perucTap je Ta4Ho) M MOTIYHOCT JaBHOT PETUCTpa O MpaBMMa Ha HETIOKPETHOCTHMA (TIpaBa Koja HUCY
yIucaHa, a MHa4e MOTY OWTH ylHcaHa y perucrap, Kao ¥ oHa Koja cy Omia ymucaHa, aiu cy OpucaHa,
He Toctoje)“.*? IIpermocTaBka O MCTMHHTOCTH M TIOTIYHOCTH PETHCTpa je HeoOophBa IpaBHA
TIPETIOCTaBKa, OAHOCHO HE MOXE Ce JOKA3MBaTH CYNPOTHO MPOTHB caBecHor crumaona.®’® Ilpu Tome,
MPETIOCTaBka O MCTHMHUTOCTH MOJaTaka YNUCAaHUX y PErucrap He HacTaje MCTOBPEMEHO Kada ce
U3BpIIM ynuc Beh o1 TpeHyTKa Kaja ce MoJalM YIHCaHW y Perucrap He MOTY BHIIE OCHOpaBaTu
OpUCOBHOM TYXOOM y OAHOCY Ha CaBECHOT CTHUIIAOLa, JOK MPETHOCTaBKa O MOTIYHOCTH pPErucTpa

HaCTyIla OAMAax HAKOH HITO CC CIIPOBCAC YIIUC Y KOPUCT CaBCCHOI' CTI/IHa.OI_Ia.m'4

612 P Iseruh, ,,Caspemena esudenyuja nenoxpemuocmu®, 119.

613 Panenxka Llperuh, ,,JlomMaliaj Hauena ynuca U Hauesla HOy3[aka Y KAaTacTap HEHOKPETHOCTH y HAILO]j CYACKO] MPAKCH',
36opnux paoosa Ipasnoe gpaxyimema y Hosom Caoy, 3/2015, 1025.

614 Hcro.
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[Topen ommrer mpaBuiia 0 HEOOABE3HOCTH yIKCa TpaBa 3aKyla, OCTOjJH jeJaH CIIydaj Kajaa Ou
YIIUC YyroBOpa O 3aKyIly Tpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA y KaTacTap HEMOKpeTHocTu O6uo obase3an. To je y
cllyyajy 3aKyma Kao oOJHMKa HenoTmyHe ekcnponpujanuje. Hamme, mpema wi. 32 cr. 1 3akona o
eKCIIponpHjanuju®®, KOpMCHHK eKCHpompHjallje je MOykaH Ja Ha OCHOBY IIpemiora 3a
SKCIIPOIIPHjallijy TIOJHECE 3aXTEB 3a 3a0enek0y EKCIPOIpHjalrje y KaracTpy HEMOKPETHOCTH WIIH
JIPYrUM jaBHUM KIbUTaMa y Koja ce YIHCYjy IpaBa Ha HermokpeTrHoctuma. C 003upoM Ha TO Jja ce mpasa
CTHYYy YKII)KOOM y KaracTap HEMOKPETHOCTH, a He W 3a0ene:xOoM, HU OBaj YNHC TpaBa Hema
KOHCTHUTYTUBHO JIejCTBO, Kao IITO Ta MHAYE YIHC TpaBa 3aKyla OWJI0 Koje HEMOKPETHOCTH HEMa, HETO
caMoO JIeKJIapaTMBHO J€jCTBO, Kako OW cBa 3amHTepecoBaHa Tpeha numa Ouna obaBemTeHa aa je
KOHKPETHO 3EMJBHUIITE MPEAMET SKCIPOIIPHjaIije U J1a j€ Y MOIIeAY Hhera 3aKJbydeH YyroBOp O 3aKymmy
paay ocTBapuBama HEKOT jaBHOT MHTEpeca. 3a pas3iuKy oj aomaher mpama, IMOCTOJe U JpiKaBe Koje
npensuhajy 00aBe3HOCT ymuca IpaBa 3aKyla HEMOKPEeTHOCTH Yy jaBHE Kmure. Tako je HIp. y
XOJIAHJICKOM TIPaBy, Yy KOjeM j& YIUC YrOoBOpa O 3aKyIy OBEPEHOT KOJI JaBHOT OEJIeKHUKA y €BUICHIIN]Y
HenokpeTHocTH oOaBe3aH. [IoBpx Tora, y yroBopy Mopa OUTH Mpenu3HO AePUHUCAH HAYUH yrnoTpede
3eMJBHINTA, a Mapieia ce MOXe KOPHCTHUTH CaMO Ha HAauyWH W y CBPXY KOja je 3aBe/ieHa y KaracTpy

HerokpeTHocTn. 16

VYkonuko mpaBo 3aKymna rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA HUjEe YIUCAHO Y KaracTap HEMOKPETHOCTH,
YrOBOp O 3aKylly IpPOW3BOJM IPaBHO JEjCTBO camo inter partes, Tj. m3mel)y yroBopHUX cTpaHa.
HapaBHo, 1 on Tor mpaBuia mocroje oapeheHn msysenu, kao mMTO je MOTYhHOCT CynmpOTCTaBJbama
MpaBa 3aKyIilla HOBOM MPUOABUOILY MapIiesie YKOJIHKO je 3aKyIIly mapiena Ouia npenara y Ip>KaBuHy y
Bpeme oTyhema. Y TOM ciydajy yroBop O 3aKkylly O HpOHM3BOIHMO NPABHO JEJCTBO M MPEMa HOBOM
npubaBUOIy jep O ce, y CKIaJy ca HavelloM JaBHOCTH, CMarpayio Ja je YIO3HaT WM MOrao OWUTH
YIIO3HAT Cca MOCTOjalkeM IpaBa 3aKyla W MpUOaBMiIall HE OM MOrao JIOKa3WBaTH CynpoTHO. M3 Tora
MpoU3Ja3u Jia y CBUM OHUM ClIydajeBUMa Kaja je maplielia rnpenara y JIp)KaBuHy 3aKylly, YIIHC paBa
3aKyna y jaBHE KIbUI€ HUJe HU MOTpebaH jep ce cBpxa MyOIMIUTETa OCTBapyje CaMOM JIP>KaBHHOM.

MebhyTtum, ynuc 6u Ouo o1 3Hayaja 3a 3alUITUTY IpaBa 3aKylla y MEPUOAY O] 3aKJbydeHa yroBopa o

615 3akon 0 exciponpujauuju (,,Ciyx6enu racauk PC* 6p. 53/95, 20/09 u 55/13).
616 By 1. van \een, Has. 1eno, 2.
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3aKymy J0 Tpenaje mapieie y ApXKaBUHY 3aKymily, MOCeOHO ako je mpeaja mapuesie y Ip:KaBHHY
B€3aHa 332 HEKH POK HJIM UCIYHEHE HEKOT OJUIOKHOI YCIOBA. YKOJMKO OM Y TOM IEpPHOIY IOILIO JO
oTyhema HEMOKPETHOCTH, a MPaBo 3aKylla HUje YIHCAHO y KaTacTap HEMOKPETHOCTH, 3aKylal He Ou
MOrao Jia UCTUYe CBOje MPaBO MpeMa HOBOM IMPUOABHOILY, OCHM YKOJIHMKO OHM YCIICO Jia JIOKaxe Ja je

npuOaBUIIaI] 3HAO0 33 TIOCTOjake YTOBOPA O 3aKyIy Y MOMEHTY NpHOaBIbarba mapiiese.

[Toceban 3Ha4aj ymuc mpasa 3aKyla y jaBHE KIUTE UMa MPUWIMKOM OTyhermha HEMOKPETHOCTH Y
M3BPIIHOM MOCTYNKY. HanMe, mpoajoM HEMOKPETHOCTH HE MpPECcTaje 3aKyl Ha 0] ako je yroBOp O
3aKyly yIHUCaH y KaracTap HEMOKPETHOCTH IPE HajCTapHjer 3aJ0)KHOT NpaBa Ha HETIOKPETHOCTH WU

617 Taxne, nmpema onpenbama 3aKoHa 0 M3BpLIEHY U 00e36ehemy, na

HajCTapujer pelema O U3BPIICHY.
Ou yroBop 0 3aKyry rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA IMPOU3BOINO MPABHO JIEjCTBO M IpeMa JIUILY Koje KyImu
3eMJBHUIITE y U3BPIITHOM TOCTYIKY, HUje TOBOJbHA YMEHCHHUIIA /1A j€ 3eMJBUIITE Y TOM TPEHYTKY OHIIO
MPEIaTo 3aKyIily y Ap)KaBUHY, Beh je moTpeOHO U Ja je MOCTOjarkhe yroBopa OWIIO YIHCAaHO y KaTacTap
HETIOKPETHOCTH, TTPU YeMy TIOCTOJH U JIOIATHO OTPAaHUYEHE Y MOTIIENy BpEMEHa yruca. AKO 3aKyIl HUje
0MO ymucaH y KaracTap HEMOKPETHOCTH WJIM ako je OMO ymucaH, alu He Ipe HajCTapHjer 3aJI0KHOT
MpaBa WM HajCTApHjer pPeIIeHkha O H3BPIICHY, YTOBOPHU OJHOC W3Mel)y HM3BpIIHOT My)KHHKa Kao
3aKyIlo/aBlla U 3aKyIia npecraje. HakoH mpojaje HeMOKPETHOCTH Y U3BPITHOM MOCTYIIKY 3aKyTiall ce
3aKJbYYKOM oOaBe3yje na je y oapeheHOM pOKy mpeaa Kymily y HEMOCPEeIHY AP KaBUHY. YKOJIUKO OH TO
HE YYUHH, jaBHH W3BPIIUTEJb, HA TPEAJIOT KYIa, JOHOCH 3aKJbydaK KOJH CE€ CIPOBOIU IpeMa
olpendamMa O W3BPIICHY pald HCIPAKIBEHA U MpeAaje HEMOKPETHOCTH. AKO je 3aKyrall 3armodeo
U3rpajmpy 00jeKTa Ha 3aKyIJbCHOM 3EMJBMINTY, MY)KaH je Jla MCTH CPYIIM U Jia HEMOKPETHOCT
ucnpazau. Cmarpamo ja Ou y TakBOj CHTYyalldju OWJIO MecCTa JOTOBOPY M3Mel)y 3akymia M Kymma y
M3BPIITHOM ITOCTYIIKY ITpeMa KojeM OM 3aKyIal] MOTao U JIa OCTaBHU Ha 3eMJBUIITY 00jeKaT KOJU je 1o4eo
Ja Tpaau WIMA JOBPIIMO, y3 oAroBapajyhy HakHaay o4 CTpaHe Kymua 3emibuinTta. OBOe ce Moxe
MOCTAaBUTU MHTame KakaB je ogHoc u3Mmely onmpemaba 300 koje peryiauily mnutamke mMoryhHocTH
CYIpPOTCTaBJbamba IMpaBa 3aKylllla HOBOM BIIACHUKY 3aKyIJbeHE CTBApH M HaBeleHe ofpende 3akoHa O
u3Bpiiewy U 06e30ehemy. YV 300 ce roBopu o oTyhemy 3aKkynsbeHe CTBapu, IOJ KOjU MojaMm Ou ce,

CEMaHTUYKH IOCMaTpaHO, MOTJIa TOJBECTH W NpPUHYIHA Ipojaja Yy HW3BPIIHOM MOCTYyNKy. Mmnak,

17 4y1. 161 cr. 1 3axoHa o usBpuieny u 06e36ehemy (,,Cinyx6enu macuuk PC* 6p. 106/15 u 54/19).
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HaBECHO MPABIIIO M3 3aKOHA O M3BPIICHY U 00e30ehemy crennjaaHor je Kapakrepa i OJHOCH Ce CaMo
Ha TPO/ajy 3aKYIJbEHE HEMOKPETHOCTH Y M3BPIIHOM TOCTYIIKY, 10K ce oapende 300 npumemnyjy Ha

otyheme HEMOKPETHOCTH MPABHUM I10CIIOM.

[TpunrKoM 3aKJbyderha YroBOpa O 3aKyIly rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HUje HY)KHA OBEpa MOTIIHCA
YrOBOPHHUX CTpaHa, alii je Moryha u J03BOJbEHA, a aKO C€ 3aKyIl YIIUCYje y KaTacTap HEIMOKPETHOCTH,
OHZa je HeomxoxHa. Takohe, ma Om 3aKkymar| ymucao CBOje IpaBO y KaTacTap HENOKPETHOCTH, HE
3aXTeBa Ce CaracHOCT 3aKyIoJaBiia 3a To, ogHocHo clausula intabulandi. 3akym ce ynucyje y I nuct
KaracTpa HEMOKPETHOCTH, OJHOCHO y JIe0 JIMCTa HEMOKPETHOCTH Y KOjH C€ YIHCYjy TepeTH |
OrpaHMuEHa IpaBa CBOJUHE Ha HEMOKpeTHOocTHMa. TakaB ymuc je M jorumvad, Oyayhu na mocrojame
IpaBa 3aKyla IpeJcTaBJba OrPaHUYCHE ITPaBa CBOJUHE BIACHHWKA 3€MJBHUINTA, KA0 IITO TO MPEICTaBIba

U XUIIOTEKa, CIYKOEHOCT U Jpyra CTBapHa Ipasa I10 00UMy yXa OJ1 IIpaBa CBOJHHE.

3a pa3nuKy o]l paHuje Bakehux mpomuca, caja HUCY NpelBUl)eHa HUKaKBa OrpaHHuYCHA Y
MOTIIEly pOKa 3aKJbydeHha YrOBOpa 0 3aKyly Ja Ou Morao Ja Oyne ymucaH y KaracTap HEMOKPETHOCTH.

Panuje Baxkehum 3akoHOM O Jp>KaBHOM NpeMepy U KaTacTpy M yINHCHMA IpaBa Ha HEMOKPETHOCTHUMA

8 9

u3 1992. roqune’? , TaYHUje 3aKOHOM O M3MEHama 1 JIOIyHaMma HaBeICHOT 3akoHa u3 1996. romune®!®,
OWJIO je MPOMHCAHO Ja MPaBO JAYTOPOYHOT 3aKylma MOXKE€ OWTH YIMHUCAHO y CBUICHIM]Yy TMpaBa Ha

HEMOKPETHOCTUMA CaMO aKo je YTOBOP O 3aKyIly 3aKJby4eH Ha nepuoj ox 10 wim Bulle roauHa.

618 3akoH 0 ApKABHOM HpeMepy M KaTacTpy U YHHMCHMa HpaBa Ha HenokpeTHoctuMma (,,Ciyx6enu macauk PC“ 6p. 83/92,
12/96, 15/96 u 25/02).

619 3akoH 0 W3MeHamMa M JOMyHaMa 3aKkoHa O JPKAaBHOM MPEMEPY M KaTacTpy M yNMCHMA NpaBa HAa HETOKPETHOCTHMA
(,,Ciryxx6enn mmacauk PC* 6p. 12/96).
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23. XUITIOTEKA HA T'PABEBUHCKOM 3EMJBUUITY U3JATOM Y
3AKYII U HA OBJEKTY U3I'PABEHOM HA TOM 3EM/bUUITY

23. 1. IOJAM XHUITIOTEKE

Xwunoreka 6u ce Moria aeduHUCcaTH Kao ,,CTBAPHO MPAaBO Ha HETMOKPETHO] CTBApH KOje CBOM
MMAaoILy, XUTIOTEeKapy, oMoryhasa Jia CBOje JOCIIEN0 MOTPaXKUBAKHE HAMHUPH U3 IIEHE JOOUjeHE MPOJIajoM
Te HETOKPETHE CTBAPH H TO MpE OCTANKX MOBEpHUIAIa BlacHuKa Te crBapu’.%2% Peu xumoteka je rpukor
MOpeKJIa U HacTala je oJ peuu ,,hypo* — ucnox, mox u ,.tithemi* — cTaBuUTH, NOUIOKUTH, a 3ajeTHUYKU
CMHCA0 OBHMX PEYH je ,.CTABHTH cTBap moj Heunjy Bmact™.%?! I'maHo oGenexje xumoreke je meHa
aKIECOPHOCT, IITO 3HAa4M Ja HE MOXKE MocTojaTu Oe3 mpaBa uMjy Hamjary o6esoehyje. Ilog mojmom
aKIIECOPHOCTHU TOJIpa3yMeBa C€ jeTHOCTPAaHA 3aBUCHOCT JEAHOT TpaBa (aKIECOPHOT WIJIM 3aBUCHOT) O]
Jpyror mpaBa (TJIaBHOT), MPU YEMY j€ CBpXa MOCTOjama aKIECOPHOT MpaBa Ja CIY)KH pealn3alivju
rmaBHOT mpaBa.’?? XumorekapHn moBepmall je yBeK M MOBEpHIAIl IIOTpaKKMBama Koje ce obe3belyje
XHUIIOTEKOM, JOK XUIOTEKapHU AYKHHUK MOXKe OUTH TyKHHK 00e30eheHor moTpakuBama, ajld U He
Mopa. [TorpakuBame 13 0OIUTAITMOHOT OJTHOCA MOXKEe OUTH 00e30e)eHO XUTTOTEeKOM Ha HETIOKPETHOCTH
IOY’)KHUKA M3 TOT OJJHOCA, ald U Ha HETMIOKPETHOCTH HEKOT Tpeher numa. Y ciydajy Kaaa cy y NMHUTamy
pasnuynTa JHIa, AYKHUK U3 OOIHUTallMOHOT OJHOCA CE HA3WBa JIMYHU TY)KHUK, JOK CE XHUIIOTEKApHU
IYKHUK Ha3UBa peanHd IyKHUK.’? JIMuHM Iy)XHUK TPUIMKOM HaIIaTe TOTPaXHBaEka OATOBApa
[IEJIOKYITHOM CBOjOM HMOBHWHOM, JIOK pEaJIHW IY)KHHK OJroBapa camoO BpemHOmNy 3aloKeHe

HenokpetHocTu. [IpaBo U300pa HauKMHa U CPEICTBA HAMUPEHA j€ Ha ITIOBEPHOLLY.

3a XUIIOTCKY je KapaKTCpUCTUYHO IIpaBO CJI€OAOBamkba MW IIpaBO IIPBCHCTBA, OJHOCHO
IIPBCHCTBCHOI' HAMHUPCHA. HO,I[ IIpaBoOM CJI€AOBamka CE IoApasyMeEBa IpaBO XHUIIOTCKAPHOI IIOBEPHUOIA

Jda HaIlJIaTu JOCIICIIO IMOTPaXKUBAKC U3 BPCAHOCTH XHUIIOTCKOBAHC HCIIOKPECTHOCTH 6e3 063Hpa Ha TO y

620 Munow YKuskosuh, ,, Axkyecoprocm 3anodxcuux npasa na nenoxpemuocmu *“, beorpan 2010, 50.

621 O6pan Cranojesuh, ,,Pumcko npaso* Beorpan 1986, 206, napeneno npema P. Koauesuh Kymrrpumosuh, M. Jlasuh, Has.
neno, 248.

622 M. JKuskosuh (2010), 47-48.

623 P, Kopauesuh Kymrpumosuh, M. Jlasuh, Has. aeno, 252,
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41jOj CBOJUHM M JIP/KABMHU CE€ OHA HAJA3U y TOM TPeHyTKy.°?* XumoTekapHu MoBepuiall ca IIpaBoM
IIPBEHCTBEHOT HAMUPEHA OBJaMNeH je 1a ce HAMUPH U3 BPEAHOCTH MPEIMETa XUIIOTEeKe pe OOMYHUX,
xuporpadepHUX TMOBEpHiana, 4YMje NOTpPaKUBamke HHUje 00e30eheH0 XMUIOTEeKoM, Kao W Mpe OHMX

TIOBEpPHIIAIA KOjU MMajy 3aI0KHO PABO HA UCTOj CTBAPH, AJIH Ca KACHUJUM PEIOM IIPBEHCTBa. 2

XUNoTeKa je UCKJbYYHBO KEHIDKHO TPABO, IITO 3HAYM J]a HACTaje y TPEHYTKY yIuca y KaracTtap
HETMOKpPETHOCTH. [IpaBHM OCHOB HaCTaHKa XHIIOTEKE MOYKE OUTH yYroBOp O 3aJI03H, 3aJI0’KHA H3jaBa Kao
JeMHOCTpaHa W3jaBa BOJbE BIIACHUKA HEMOKPETHOCTH 32 3aCHUBAE XUIIOTEKE Ha HEroBOj
HETIOKPETHOCTH, CYICKa OTyKa, a MOKE HACTaTH M Ha OCHOBY 3aKkoHa.’? Kako je y muTamy KmIKHO
NpaBo, a y CiydYajy Ja 3a CBOj OCHOB MMa HEKM NpPaBHU T0CA0, XUIIOTEKAa HE HACTaje Y TPEHYTKY
cauMbaBama MM OBEPE YroBOpa O 3aJI031 WM 3aJI0)KHE u3jaBe, Beh y TpeHyTKy ymuca y Katactap, Kao
mTo je Beh moMeHyro. VY ciydajy Kajma je MCTO JUIE BJIIACHUK OO0jeKTa M 3€MJBHINTA HAa KOjeM je
m3rpaeH oOjekar, XWIIOTeKa ce, y CKIaJy Cca Ha4yeJIOM JeIWHCTBA HEMOKPETHOCTH, MPOCTHPE W Ha
oOjexat u Ha 3emsbumiTe. Kana je o0jexar msrpahen Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBMILITY HU3/1aTOM Y 3aKyIl,
MMaMO pa3JIMYuTe TUTYIApe MpaBa CBOJUHE HA O0jEKTy M Ha 3EMJBHUINTY, IITO YCIOXKHaBa HHXOBE

OJIHOCE y cy4ajy onTepehema HeOKPETHOCTH 3aJI0TOM.

[IpunukoM peanm3anyje XWIOTEKe, OWJIO Ha 3EMJBHINTY, OWJIO Ha OOJEeKTY, MOTY HAaCTaTH
Pa3IMYUTH CIIOPHU OAHOCH M3Mel)y 3aKyrojaBiia, Kao BIACHMKA 3€MJBHINTA W 3aKyIIla, Ka0 BIACHUKA
o0jexra. [IpaBHe mocnenuie peaqu3ayje XUIOTEKe Yy HABSJCHUM CIIydajeBUMa y HaIIeM IpaBy HUCY
peryiricane HA 3aKOHOM O XHUIIOTEIM, Kao CIICIHjaIHUM 3aKOHOM KOju ypehyje oBy BpcTy o6e30ehema
notpakuBama, HU 3I[IM, koju caapxku onpeade CIENUjaTHOT KapakTepa y TMOTIeny 3aKymna
rpaheBUHCKOT 3eMJbHINTa Y jaBHO] cBOjuHU. CTora, Ha OpojHa MHUTama Koja Ou ce MOIJia MOjaBUTH Kao
CIIOpHA Y IIPAaKCH HEMaMO jacaH OJATOBOP, a Ha HEKa O] HhHX heMo MOKyIIaTH Jia JaMO OJIrOBOP Y OBOM

Jeny paja.

624 B, uj1. 24 cr. 1 3akona o xunoreuy (,,Ciayx6enu racauk PC* 6p. 115/05, 60/15, 63/15 u 83/15).
625 Mupocnas Jlasuh, ,.IIpasa peannoz obesbeherva*, Hum 2009, 128.
626 B, 1, 8 3aKOHA O XHMITOTEIH.
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23. 2. OACTYHAIBLE O HAYEJA JEJIMUHCTBA HEIIOKPETHOCTH

YcTaHOBIbABAKHE 3ATOKHOT TPaBa OJIBOJEHO HA 3€MJBHUINTY M Ha 00jeKTy MPOTHBHO j¢ HAYEITy
jeIMHCTBA HETMOKPETHOCTH, KA0 U Hadely HelesbuBoCTH xunoteke.®?’ HakoH 1ITO je IOHOIIEmEM caja
Bakeher ycraBa oMoryheHO CTHIame NMpHBATHE CBOjUHE Ha Tpal)leBUHCKOM 3E€MJBHMINTY, WHTECHIIM]jA
3aKOHOJABIa je OWia Ja ce YCIIOCTaBH jJSAMHCTBO HEMOKPETHOCTH, IITO TOJpa3yMeBa HE Camo
YUIBCHUITY Ja 3eMJBHINTE W 3rpana Oydy y CBOJUHHM HCTOT JiMlla, Beh W Ja ce 3ajeHO TPOMETY]Y.
Opnpenbe xoje uMajy 3a IUJb YCIOCTaBJhAkhE U OJPXKABAE JSIMHCTBA HEMOKPETHOCTHU CaJIP>KH 3aKOH O
npomeTy HemokpeTHocTH?®, kao u 3ITM.%%° IMoce6Ho 3amarame 3emsbHIITa M 3rpafe usrpaleHe Ha
BEMY Y JUPEKTHO] je CYNPOTHOCTH Ca HaBEJCHUM MpHHIMIOM. [Ipema munubewy CTpydHOT caBeTa
JaBHOOEJIEKHUYKE KOMOPE, 3EMJBHIITE U 3rpajia He MOTY C€ OJIBOJCHO ONTEPETHTH XHUIIOTEKaMa. YIHC
XHUIOTEKE caMO Ha 3€MJBHINTY WJIM Ha 3Tpajid, Mako Ce€ y Mpakcu decto cpehe, Tpebamo Ou cmarparu
NPOTUBHKUM jJABHOM IMOPETKY, @ TAKBE YTOBOPE O 3aJI03U M 3aJ0KHE U3jaBe HUIITABUM, cMaTpa CTpyuHU
caBeT. YKOJHMKO Cy Ha 3eMJBHUINTY M 3rpaayl YIIUCAHE XHUIIOTEKEe Y KOPUCT PA3THUUTHX TMOBEpUIIAId, Y
npakcu je Hemoryhe mNpHHYIHO peaJM30BaTH HAIJaTy TOTPaXHWBakba W3 BPEIHOCTH TaKo
XUTMOTEKOBAHUX HEMOKPETHOCTH 0€3 MPETXOJHOT J0rOBOpa TOBEpWIIalla, YMME C€ CTBapa MpaBHA
HEM3BECHOCT M Tyom cBpxa xmmoreke.’® OBo Munubeme je maro momasehm o TperrmocTaBke 1a je
JETHO MCTO JIMIIEe TUTYJAp IpaBa CBOJUHE HAa 3eMJBHMINTY M Ha 3rpanud. Mehyrum, mpobiemu Koju cy

YOUCHH Y CITy4ajy yCTaHOBJbaBamka OJIBOJEHUX XMIIOTEKAa HAa 3EMJBHINTY W 3Tpaau u3rpaleHoj Ha TOM

827 ITpema un. 5 3akoHa O XMIIOTElHM, XUIOTEKAa 00yXBaTa HEMOKPETHOCT U TO: 1) CBe cacTaBHe JENOBE HEIOKPETHOCTH,
MPUPOIHE TUTOMOBE KOjU HUCY OABOjEHH O HEIMOKPETHOCTH, OCHM aKO je YrOBOPOM O XWITOTEIM ApyKuuje ompehero; 2)
MIPUMATKe HETIOKPETHOCTH ofipeljeHe YTOBOPOM O XUITOTEIIM, alld HE U CTBApH Yy CBOjUHM Tpehux Juna u 3) cBa No0OoJbIIaAmka
u noBehama BPeTHOCTH HEMOKPETHOCTH J0 KOJUX je JIOILIO IOCIIe 3aCHUBAbha XUITOTEKE.

628 4p1. 3 cr. 1 3akona o mpomery HemokperHocty (2014) mpomnmcyje 1a ce IPEeHOCOM IIPpaBa CBOJHHE Ha 3IPaju, OXHOCHO
IpyroMm rpal)eBUHCKOM O0jEeKTY, IPEHOCH W MPaBO CBOjIHE HAa 3eMJBHINTY Ha KOjeM Ce 3rpaja HajasH, Kao W Ha 3eMJbUINTY
KOj€ CITYXKH 32 pelOBHY yIOTpeOy 3rpaje.

629 Yy, 106 3IIM je nponmcaHo Aa IO OKOHYAHOM IIOCTYNIKY IIPETBApama IIpaBa Kopuilhema y IIpaBo CBOjUHE Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHUINTY, KaTacTapcka mapiiena mrpal)eHor rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUINTA 3ajeJHO ca 00jeKThMa carpaljeHnM
Ha 1H0j TOCTaje jeANHCTBEHH MpPEIMET IpaBa CBOjHHE (jEAMHCTBO HEMOKPETHOCTH), TAKO Ja ce cBa mocrtojeha mpaBa u
TEpeTH KOjU Cy TIOCTOjaTH Ha 00jeKTy, OMHOCHO MOCEOHOM JIeNTy 00jeKTa, O TPEHYTKa yIuca IMpaBa CBOjHHE MPEHOCe U Ha
Ty KaTacTapcKy mapleiny, OTHOCHO JIe0 KaTacTapcke mapliielie BIacHUKa TOT OCEOHOT JIeNa, OCHM aKo je Ha TOM 3eMJBHIITY
YCTaHOBJBEH JIyTOPOYHH 3aKyIl Y CKIIaly ca THM 3aKOHOM.

830 | Crpyunu xomentap — IlpaBuu uncrpykrop: Onrosopu CTpydHor caBeTa JaBHOOENEKHMUKE KOMOPE Ha IIOCTABJbEHA
nmuTama — Munuserma ox 3. u 17. asrycra 2017. romune”, Ipasnu uncmpyxmop, 147/2017, TlpasuHa 6asa ,,Paragraf lex‘.
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3eMJBHINTY KaJa Cy OHH Y CBOJUHHM HCTOT JIMIIA JI0Ja3e jOIl BUIIE JIO M3paxaja Kajga Cy 3eMJBHINTE U

3rpaja y CBOjJUHH Pa3IYMTUX JIMLA, OTHOCHO KaJia je 3rpaja n3rpaleHa Ha 3aKyIJbeHOM 3€MJbUIIITY.

VY pagoBuMa CTpaHUX ayTOpa yKa3aHO je Ha HEeKe OJ1 MpodieMa JI0 KOjuX MOoXKe JOhH MpHIMKOM
onrtepehema 3aI0)KHAM TpaBoM 00jekTa m3rpaljeHor Ha 3aKyIlJbeHOM 3emibHIITy. Harnmamasa ce na
MIPUIIMKOM 3aKJby4eHha YroBOpa O 3aKyly 3aKymuu Tpeda jJa BoJe padyHa O TOME Ja Yy YrOBOp YHECY
onpende 3axBasbyjyhu kojuMa he kacHHje MohH J1a yI0BOJbE 3aXTEBHMa IMOTCHIIMjATHUX 3ajMO/IaBania, a
Kkoju he xeyneTu Ja CBOje MOTpPaXKMBamkEe M3 YroBopa O 3ajMy obe30eme oarosapajyhum mpaBoM Ha
objexTrMa u3rpalleHuM Ha 3aKyIJbEHOM 3eMJBHUINTY. TakBa Ou Ouia oapenda Koja J03BOJbaBA 3aKYIIY
Ja ONTEPEeTH O0jeKaT KOju je HM3rpaauo Ha 3aKyIUbeHOM 3eMJBHINTY Oe3 TpubaBihamba MPETXOJIHE
CarJlaCHOCTH 3aKyIoJaBIla, OJpeada KOjOM Ce€ 3aKylily TapaHTyje, ako 3aKylmojaBall YCTaHOBHU
XHTIOTEKY Ha 3aKyIJHEHOM 3€MJBHINTY, Ja ra 3aioronmpumar] Hehe mohm y3HemupaBaTd, OJHOCHO n1a
W3BpIICHE XUIIOTEKE Ha 3eMJBUINTY Hehe yTWmartu Ha yroBop O 3akymmy, oipenda Koja HU3PHIUTO
MPOMHCYje JIa je 3aKymnal] BIaCHUK CBUX o0Ojekara u3rpaheHuX Ha 3eMJBUIITY, 0JIpea0da Koja OrpaHryYaBa
KOHTPOJTY BIIACHHKA 3eMJBUIIITA HAJI TPABOM 3aKyIIIa Jla M3/1aje 3eMJBHINTE Y TTOA3aKyI U IPyre CIMIHE
onpen6e.®! Vkommko oBakBe onpende He OM OWIe YHETe y TEKCT YroBOpa NPUIMKOM H-ErOBOT
3aKJby4eHa, TEIIKO OM ce MOTIIO OYEKHMBAaTH Ja OM 3aKylojaBall HaKHAJHO TPUCTA0 Ja CE YroBOD
JIOTyHU ojapendamMa kojumMa My ce Hamehy pomarHa orpaHmuerma uim obOaBe3e. Takohe, mpaBu ce
pasnuka m3mel)y moapehenor (subordinated ground lease) u menmoapehenor 3akyma (nonsubordinated
ground lease).®®? ITo npasuty, HaKOH HCTEKa YroBOpa O 3aKyIly, 3aKyHO/aBall MOCTaje BIACHUK 00jeKkTa
nsrpalheHor Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJbHIITY. [la Ou 3aKymnai Morao (PMHaHCUPATH U3TPajiby 00jeKTa, YeCTO
ce Mopa 3aIy)KUTH. AKO Kao CpeACTBO oOe30eherma moTpakuBama 3ajMOINPUMIIA CITYKH 00jeKaT Koju
3aKyIall Tpajy Ha 3aKylJbeHOM 3EMJBHINTY, OJHOCHO Oo0jeKaT koju he mo McTeKy yroBopa O 3aKyIy
npehu y cBojuHy 3aKkynojaBia, ped je o nojapeheHoM 3akymy jep Cy MHTepecH 3aKyrnojaBia noapehenu
MHTEepECHMa 3ajMOJIaBIa. Y CYNPOTHOM, 3aKyIl je HemojpeheH. Ako 3akyrojaBail MpPHUCTaHE Ja ce y
YrOBOp O 3aKyIly yHece TakBa ojpenda, 3aKynHuHa he 6utu Beha, ¢ 003upoM Ha J0AATHH PU3UK KOjU

npey3uma. U takBy oapendy 3akymnail Tpeba a yHece y yroBOp NPHJIMKOM HEroBOI 3aKJbydera, Yak U

831 O tome Bua. y Michael E. Di Geronimo, ,,Why Your Ground Lease Should Be Financeable®, Financial Executive,
November 2003, 56 - 57.
632 O Tome BuzeTH Ha https://www.investopedia.com/terms/g/ground-lease.asp, 03.08.2020. roauge.
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aKo ce y TOM TPEHYTKy He 3a/1yXKyje, c 003UpOoM Ha TO Ja OM 3aKyloaaBall HAKHAIHO TEIIKO IPHUCTA0 Ja

Ce YroBOp JOIIyHU y HABEACHOM CMUCILY.

23. 3. EKCTEH3UBHOCT XHIIOTEKE U 3AKYII ' PABEBUHCKOI'
S3EMJ/BUIITA

[Ton excreH3WBHOIINY XHUIOTEKE Y TOIVIEAY NpeAMeTa MOIpa3yMeBa Ce IMPOILINPEHE JIEjCTBa
XHIIOTEKe ¥ Ha HAKHAJHO HacTana nosehama BpeaHocTH 3anokene crBapr.® V teopuju ce pasnmukyje
eKCTEH3MBHOCT y YXKEM H Yy MIHpEM CMHCTY. EKCTEH3MBHOCT y YXKE€M CMHUCIY TOoApa3zymeBa
,IIPOCTUPaE XHUIIOTEKe Ha HEOJIBOjeHE IUIOJIOBE XWIOTEKOBAaHE CTBApPH, HA CacTaBHE JIEIOBE W Ha
npunarke — MEPTHHEHIMje XUIIOTEKOBAHE CTBApH, INTO je MOCIeAuIia MpUMEHe Hadela accessorium
sequitur principali — npunanak nemu cynouHy TIaBHE cTBapu™,5%* 10K €KCTEH3MBHOCT Y IIMPEM CMHUCITY
3HaYM J1a C€ XUIOTeKa MPOCTHpPE W Ha CBa HaKHAJHA MOOOJbIIAa HEMOKPETHOCTH, KaKO BEIITAYKa,
Tako W MPUPOJIHA, a IITO je mochaeauiia npuMene Hauesa superficies solo cedit — cBe mTo je y uBpcToj
BE3W Ca 3eMJBHINTEM JeNM HEroBy mpaBHy cynOomay.’® V criyuajy kaga je mapuena rpaleBHHCKOT
3eMJBUIIITA MTPEMET XUITOTEKEe, IPABUJIO O €KCTEH3MBHOCTH XHMITOTEKE MMa 3a mocienuily aa he, ako ce
XHUIIOTEKA 3acCHyje Ha HensTrpal)eHOM 3eMJBHUINTY, Tla Ha BeMy Oyae usrpaheH oOjexar, u objekar OuTh
MpeAMeT 3ajore. XWIMOTEKapHHU TMoBepwial, he Mohm na Hamiatu CBOje JOCHENO HEU3MHUPEHO
MOTPAKHUBAKE HE CaMO M3 BPEIHOCTH 3€MJBHMINTA, Beh M M3 BpemHOCTH o0jekTa. Jlo eKCTEH3MBHOCTH
XHIIOTEKE JIOJIa3W YBEK KaJa jeqHO JIMIE M3TPaad 00jeKaT Ha CONCTBEHOM 3EMJBHMINTY. Y CKIQay ca
nauenom superficies solo cedit, 3srpama npatu npaBHY Cya0HMHY 3€MJBHINTA, TE BIACHUK 3€MJBUIITA KOjJU
CBOJUM CpEICTBUMA M3TPay 3rpaay Ha HeMy HocTaje W BiIacHHK 3rpane. C 003upoM Ha TO jaa Cy
3eMJBHUIIITE M 3TrpajJia Y CBOJUHHM HMCTOT JIMIIA, XUIIOTEKA CE MPOCTUPE U HA Y. YTOJIHKO CE U TIOJIOXKA]

XHUIIOTCKApHOTI IIOBEpUOLIa HO6OJ'LH_IaBa, Jep je mopacia BpCAHOCT 3aJIOKCHHUX HCIIOKPECTHOCTH.

833 P, Kopauesuh Kymrpumosuh, M. JIasuh, Has. aeno, 253.
834 Hcro.
835 Hcro.
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[ToGospiama HEMMOKPETHOCTH, y CKIIaly ca Ha4eJIOM €KCTEH3WBHOCTH XHMIIOTEKE, MIPEACTaBIbajy
TIpesIMeT XUIMOTEKe, ali caMo aKo U OHa MPMIIAJAjy BIACHHKY XUIIOTeKoBaHe HemokpeTHoctH.®® Kana
01 rpal)eBHHCKO 3eMJBUIITE KOj€ je MPeaIMeT XUIOTEKe, YCTAaHOBIJbEHE paan 06e30ehema nmoTpaxuBama
XHIIOTEKAPHOT MMOBEPUOIIA TPEMa BIACHUKY 3eMJBUIITA UIIH TpeMa HeKoM TpeheM Juiry, Ouito u3maTo y
3aKyIl U 3aKyIall Ha ’eMy U3rpaaro o0jeKar, IpaBuiIo O eKCTEH3UBHOCTH XHIIOTEKE OU JIOBEJO JI0 BPIIO
HETMPAaBUYHUX MOCIIEANIIA M0 Hhera. XUMOTEeKapHU MOBEPHJIAIl 3aKyIOaBIa, OMHOCHO Tpeher nwia, ako
j€ 3aKyIrmojaBall pealHu JTy)KHUK, HAMHUPHUO OM CBOje MOTPaXUBAKHE M3 BPEIHOCTH 00jeKTa KOjU je y
CBOJUHHU 3aKyIllla, MaKO OH HHUje AY)KHUK Y TOM OOJMTallMOHOM OJHOCY HHUTHU j€ 3aKJbY4HO YTOBOp O
XHTIOTEIM WIIM J1a0 3aJI0KHY M3jaBy KOjOM JI03BOJbaBa Jia XHUIIOTEKAPHH ITOBEPHJIAIl HATUIATH CBOjE
MOTPAKUBAE TIPOJIAjOM HEroBe HEMOKPETHOCTH y CIIydajy Jia 3aKyIojaBai, ogHOCHO Tpehe nuie He
M3MHUPH CBOJj IyT 1o gocnenoctu. Crora, Kaja 3aKymnal u3rpaan o0jekaT Ha 3aKyIJbEHOM 3EMJBUIITY,
300T pa3IMYUTHX CBOJUHCKHX peXHMa Ha 3eMJBUIITY W Ha 3Tpajud, Mopalio Ou ce OJCTYHUTHU O]l

MpaBUJIa O €KCTEH3UBHOCTH XUIIOTEKE, KaKO Ce 3aKymall He Ou J0BEO Yy BPJIO HE3aBHAaH MOJI0XKa).

VY oOpHyTOoM ciydajy, YKOJWKO OW XWIIOTEKa OWiia yCTaHOBJb€HA Ha 3Tpaau u3rpaheHoj Ha
3aKyMJBEHOM 3E€MJBMINTY, KOja j€ Yy CBOJUHHU 3aKyIllla, WHTEPECH 3aKyloJaBlla HE OW MOTIM OUTH
JIOBEICHU Y MHUTake TPUMEHOM MPHHIUIIA €KCTEH3UBHOCTH XHUIIOTEKE, ¢ 003MPOM Ha TO J1a 3eMJBHINTE
HE MO’K€ J1a TIpe/ICTaBJha M000JbIIIakEe 3rpaje, Beh camo o0pHyTO. MelhyTum, peanu3saiiija XunmoTeke Ha
3rpajy Koja je y CBOJUHHM 3aKyIllla uMayia Ou 3a MocCjenIly U3MEHY YyroBOpa O 3aKyIy, ¢ 003MpOM Ha TO

Ja 01 HOBH BJIACHHK 06jeKTa CTYIIMO Ha MECTO AOTAJAIILECT 3aKyIIa.

23. 4. XHIIOTEKA HA TPABEBUHCKOM 3EMJBHUIITY U3IATOM Y 3AKVYII

BnacHuk 3emipbuIlITa U BIACHUK 06jeKTa I/IMajy IpaBO aa OITCPCTC CBOjC HCIIOKPCTHOCTHU
3aJIO’)KHUM IIpaBOM, oe3 063Hpa Ha HOCTOjaH:e yroBopa O 3aKyIly. Ha I‘pal’)eBI/IHCKOM 3EMJbUILITY

U3/IaTOM Y 3aKyTl, 6e3 003upa Ha TO y KojeM OOJIMKY CBOJUHE C€ Hajla3u, MOXKE CE YCTAHOBUTH XUIIOTEKa

836 Mupocnas Jlasuh, , Cadpocuna xunomexe ““, maructapcka te3a, Hum 1994, 54, naseneno npema Panenko Joranosuh,
Bocumka Uyopumosuh, ,, Xumoreka Ha mpaBy rpahema”, 36opuux padosa ,, Yaueepszantuo u ocoberno y npasy “, Tom 2, 2018,
362.
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panu o6e3behera HOBUAHOT MOTpakuBama Tpeher Juia nmpemMa BIACHUKY 3€MJBHINTA — 3aKylOAaBIly
WIA TIpeMa HeKoM TpeheM JIHIly, YKOJIHMKO Cy JYXHHK M3 OCHOBHOT TOCTA U XUIMOTEKapHU JYKHUK
pasnuunra auna. M Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY y jJaBHO] CBOJUHU MOXeE ce ynucaru xunoreka. [Ipema
1. 16 cT. 1 3aK0oHa 0 jaBHOj CBOjJUHU, TPHUPOTHA OOTATCTBA, T0Opa Y OIIITO] YIIOTPEOH, MPEXE Y jaBHO)]
CBOJUHH, BOJIHO 3€MJBHINTE ¥ BOJHU OOJEKTH y JaBHOj CBOJUHHU, 3amITHheHa MpupoaHa 100pa y jaBHO]
CBOJUHM M KYITypHa J00pa y jaBHOj CBOJUHH, HE MOTY OWTH TpeIMET NPHHYIHOT HW3BpIICHA.
I'paheBuHCKO 3eMJbHMINTE ce, TpeMa 3aKOHY O jaBHOj CBOJUHH, CBPCTaBa y JApyra jobOpa y jaBHO]
CBOJUHH, T€ HE CIaJa y KaTeropHjy CTBApH Y jaBHO] CBOJUHH KOj€ HE MOTY OUTH MpEeAMET NPUHYJHOT
U3BpIIEHA, Y CMHCIY LUTUpaHOr 4il. 16 HaBeJAEHOI 3aKoHa, OJHOCHO Ha KojuMa Huje Moryhe

YCTaHOBHUTH XMUIIOTEKY JE€p CE NCTa HE MOXKE pealn30BaTH.

Yumenuna na Ha Tpal)leBUHCKOM 3EMJBHINTY MOCTOJH XHUIIOTEKa HE TMPEICTaBJha IPABHY
MPETPeKy 3a HAKHAHO 3aKJbYUEHhEe YrOBOpa O 3aKyIy HCTOT. YTOBOp O 3aKymy je Moryhe 3aKby4nTh
CBe JIOK He Oyae u3BpIeHa 3a0enex0a XUImoTekapHe mpo/aaje, Kajaa TOBOPUMO O BaHCYIACKOM TMOCTYIKY
npozgaje, ¢ 003UpOM Ha TO Ja je HAKOH Tora 3a0pameHOo oTyhewe M Ouilo Koja BpcTa IpaBHOT
pacrioyiaramba XuIoTEKOBAaHOM HETIOKPETHOCTH O CTPaHe BIIACHHKA, TIa M U3/IaBambe y 3aKyIl. Y Cllydajy
Kajga Ou mapiena rpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA WIAK OWja M3gara y 3aKyll HaKOH IITO j€ HW3BpIICHA
3abenex0a XUImoTeKapHe Mpojaje, TakaB yroBop OM OMO HUINTAB M HE OM TIPOU3BOJMO MPABHO JIEJCTBO
nmpeMa KyIiry mapuenie y MoCTYNKy MpHHYAHE Haruiate moTpakuBama. [IpoTuB pemiema o 3adenexoun
XHIIOTEKapHEe IMPOojaje J03BOJbeHA je kanba BIaCHUKA HEMOKPETHOCTH M JIY)KHHKA, aKO CY y IHTamby
pa3nyKTa JHIA, Kao U Kauda MoBEpHOIIa KOjH je IMOIHEO MPEJIOT 3a yIHcC 3a0eiiex0e MPOTUB pelieHha
KOJUM C€ HEroB 3axTeB on0Huja. McToBpemeHO ca ymucoM 3alenex0Oe XUIIOTEKapHEe Mpojaje Io
CITY)kOEHO] IYKHOCTH C€ y KaracTpy HEMOKPETHOCTH YIHUCYje 3a0enexOa Ja peliemhe KOJjuM je
JI03BOJbEHA 3a0enexba XUIIOTeKapHe Mpojaje HUje KOHa4HO. HakoH WmeroBe KOHAYHOCTH, YIHCYje ce
3abenex0a J1a Hrje MPaBHOCHAXKHO, a KCTa ce OpHIIe 1Mo UCTeKy poka o1 60 naHa, ako y TOM POKY JIMIA
Koja cy omiarrheHa 3a MoKpeTame YIPaBHOT CIopa He MOHECY IPUMEpaK Tyxk0e Kao 0Ka3 J1a Cy UCTH

MOKPEHYIH. YKOJIMKO YIPaBHH CrIOp Oyle MOKpeHyT, 3a0enex0a ga perieme 0 3a0enexOn XumnoTekapHe
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Npojaje HUje KOHA4YHO OpuIIe ce TeK 10 TPaBHOCHAKHOM oKoHuamy cropa.’®’ C o63upom Ha
HaBEJICHO, HUjE JIOBOJBHO IMPEIU3HO OApeheHO 0o/ KOr TpeHyTKa HHje J03BOJHEHO pacroiarame, rna u
U3/IaBalkbe y 3aKyll XHUIIOTEKOBAHE HEMOKPETHOCTH, Ja JIM OJ TPEHyTKa KajJa Ce W3BPIIU TaKBa
3abenex6a, 0e3 003Mpa Ha KOHAYHOCT U NMPABHOCHAXKHOCT TOT pelleha WM O]l TPEHYTKa KaJga MCTO

MOCTaHe KOHAYHO, MMajyhu y BUy /12 je Ta/a ¥ U3BPIIHO, HIIH O] FhbeTOBE MPABHOCHAKHOCTH.

Kana ce mpunynHa Hamiara mOTpakKMBama XUIIOTEKAPHOT TIOBEPHOIIA M3 BPEAHOCTH IMapIielie
onrtepeheHe XUIMOTEKOM CIPOBOJH Y CYIICKOM MOCTYIKY, IPUMERY]Y CE IpaBuUiia 3aKOHA O U3BpUICHY U
00e30ehemy. YkoIMKO je Ta mapiiesia MpeAMeT YroBopa O 3aKyly, MOCTaBJhba CE€ MHUTAmbE IPABHOT
JICJCTBA T€ YUIHCHUIIE HA YroBOp O 3akyny. [IpaBHO AejcTBO he 3aBHCHTH O] TOra Jia JIK je YTOBOP O
3aKyIly YIIHCaH y KaracTap HEMOKPETHOCTH M KaJa je M3BPIIEH YIMUC Yy OJHOCY Ha TPEHYyTaK ymuca
xunoteke. [Ipema ogpenou wi. 161 ct. 1 3akoHa 0 U3BpIIeHY U 00€30ehemy, mMpo1ajoM HEMOKPETHOCTH
HE MpecTaje 3aKyll Ha HOj aKo j€ YTOBOp O 3aKyIy YIHCaH Yy KaTacTap HEMOKPETHOCTHU Mpe HajcTapHujer
3aJI0KHOT TIpaBa Ha HETIOKPETHOCTH WJIM HajCTapHjer peniema 0 m3Bpiiewky. Jlakie, yKOJIUKO yroBop O
3aKyly YOTIITe HHje YIHCAH WM aKo je YIMUCaH HAKOH 3aJIOKHOT IpaBa Ha 3€MJBHINTY, Y TPEHYTKY
nmpojaje mapuene npecrahe na mpowusBoaud TpaBHO nejcTBO. C 003uMpoM Ha HaBeNeHY IMpaBHY
MOCIIEINITYy pealln3alije XUIMoTeKe Ha rpal)eBHHCKOM 3€MJBHUINTY y H3BPIITHOM MOCTYIKY, TEIIKO je
3aMHUCIIATH Aa OW HEKO JIMIE y3€JI0 Y 3aKyIl mapienny rpaljeBHHCKOT 3eMJbuITa onTepehery 3amoxHuM

MIPaBHOM.

N npema 3akony o wm3BpmHOM mnoctynky dDenepanmje boche m Xepueroune uz 2003.
roguue,®® 1a 6u yroBop 0 3aKymy HENOKPETHOCTH MPOM3BOAMO MPABHO JEjCTBO U IpeMa KYIIy
HEMOKPETHOCTH KOja je IMpojaTa y U3BPLUIHOM MOCTYIIKY, TOTPEOHO je Aa je YIHCaH Y 3eMJbUIITHE KIbUTe
Ipe CTUIaka 3I0KHOT MpaBa WM MpaBa Ha HAMUPEHE Palld YHjer Ce OCTBApPEHa U3BPILCHE TPAXKHU.

OBuM peuiekeM €€ OACTYIIMIIO OO AOTadalllkbCer IIpaBUJIA U3 3akoHa 0 O6J'II/IF8.LII/IOHI/IM OAHOCHUMa

837 Bume o tome y parop Xubep, Munom JKuskosuh, ,JHeka oTBOpeHa NUTama y XUIOTEKApHOM IpaBy y CpOuju®,
Ipasnu scusom, 11/2017, 516.

838 3akon o m3BpHOM mocTynky ®enepanuje bocue u Xepuerosune (,,Ciayx6ene Hopude Denepauuje BuX* 6p. 32/03,
52/03, 33/06, 39/06, 39/09, 35/12 u 46/16 u ,,Cyx6enu rmacauk buX* 6p. 42/18).
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BbuX®®, npema kojem, ma Gu YroBOp O 3aKyly HEMOKPETHOCTH HMPOM3BOMO MPABHO JEjCTBO MpeMa
KTy HENOKPETHOCTH, OUJIO je TOTPEOHO /1a je CTBap mpenaTa 3aKyliily, a ako Huje Ouia rnpenara, 1a je

KyIIy 611 O3HATA YMH-EHUIA TOCTOojamba 3aKyta. 40

Melhyrum, n3 Baxehnx 3aKOHCKUX OJpeAdH MPOU3Ia3u Ja OM Mpojaaja XUIOTEKOBAaHE IMapIiesie
uMaJia 3a MOCIIeAUIly IpecTaHaK YroBopa o 3aKymy (TI0Z YCIOBOM Jia YrOBOp O 3aKyIy HHje yIUCaH Y
€BUJICHIIM]Yy O TMpaBUMa Ha HETOKPETHOCTHMA Ipe HajcTapujer 3aJI0KHOI MpaBa) caMO ako Ou ce
MPUHY/IHA HAIUIaTa MOTPaXHBamkba MOBEPHOIIa Ha XUTIOTEKOBAHO] HETIOKPETHOCTH CIIPOBOAMIIA Y CKIIATY
ca ozapendama 3akoHa O U3BpLIEeHY M 00e30ehemy. 3akoH O Xumoreuu, Koju ypehyje mocrtymak
BaHCY/JICKOT HAMHUPEHa Ha 3aJI0)KEHO] HETIOKPETHOCTH, HE CaPKU oJipenly npemMa kojoj Ou yroBop o
3aKyIly 3aJI0)KEHE HEMOKPETHOCTH TMPECTao Jia MPOW3BOJIM TMPABHO JEJCTBO Y CIydajy TMpojaje
XHATIOTEKOBaHE HETIOKPETHOCTH Y BaHCYICKOM TOCTYNKY HAMHPEHa, YKOJIUKO HHje yIMUCaH y KaTactap
HETIOKPETHOCTH Tpe HajcTapujer 3aJI0KHOT TpaBa, Kao IITO TO CaApXKH 3aKOH O W3BpUICHY H
o6e30ehemy. [lpema 3akoHy o m3BpiIeHYy W 00e30ehemy, MmoBepuall YMju YroBOp O XHUIIOTEIH H
3aJI0KHA HM3jaBa MPEICTaBJbajy W3BPIITHE HCIpaBe MMa MpaBo M300pa Aa au he cBOje MOTPaKUBAKE
HAMMPHTH TIPEMEHOM 3aKOHA KOjuM ce ypelyje xumoTeka mwim mpuMeHoM Tor 3akoHa.®*! Vrosop o
XUIOTEIM W 3aJ0’KHA M3jaBa O JEHOCTPAHO] XUITOTEIU MPEACTaBIhajy M3BPIIHE UCIPABE Ha OCHOBY
KOJUX C€ MOYKE TIOKPEHYTH U3BPIIHH MOCTYMAK aKO Cy caurbeHe Y (OpMH jJaBHOOSTIC)KHUYKOT 3anca U
aKo caJipke eleMeHTe mponucane y wi. 15 3akona o xunotenu. MelyruMm, 3aKoH 0 XHIOTENW HE Jaje
MoBepHoOITy TIpaBo m300pa, Beh mpensubha na he ce, kaga je yroBop 0 XMIOTEHH CAYHEEH Y OOIHMKY
W3BPILIHE UCIpPaBe, y CMUCITY TOT 3aKOHA, IPUMEH-UBATH NpaBUila BAHCYACKOT HAMUpEma yTBpheHa Tum
3akoHoM.%? 13 oBako HeyjenHaueHe peryiaTuBe MPOU3Na3y Ja OM MpaBHA CynOMHA YTOBOPA O 3aKyIy
rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Ha KOJeM MOCTOjH XUIIOTEKa 3aBHCHUJIA OJ Tora Ja Ju he ce XUIOoTeKapHU
MOBEpUJIAI] OIpPENEIUTH 3a CYACKHM WJIM BAaHCYIACKM IOCTyIIaK HamMHpema CBOT MOTpPaXHBamba, C
003upom Ha To aa he camo y mpBoM ciy4ajy nohu 10 mpecTaHKa Bakemha YroBOpa O 3aKymy. Y ciiydajy

BAHCYACKOI' HAMUPCHA MOTpaXUBakba, Y CKIAAY Ca onpez[6aMa 3akoHa 0 XUIIOTCHH, a Y HCAOCTATKY

639 3akon o obnuranuonuM onHocuma buX (,,Cnyx6enu auct COPI“ 6p. 29/78, 39/85, 45/89 u 57/89, ,,Ciyxbenu nuct
PBbuX* 6p. 2/92, 13/93 u 13/94 u ,,Cyxb6ene nopuae @buX“ 6p. 29/03 u 42/11).
640 A I1Ta6uh, Has. neno, 539-540.

841 qy1, 20 cr. 1 3axoHa o u3BplIEHY U 00e36ehemy.
642 4y 24 cr. 3 3aKoHA O XHUITOTEIIH.
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nmoceOHUX onpenaba y ToM 3aKOHY KojuMa Om Oune ypeheHe mociienuiie akTHBHpama XHIIOTEKE Ha
YrOBOP O 3aKyIy, MokeMo npuMeHuTH oapende 300 o nmocnenuiama otyhema 3aKyIJbeHe CTBAPH. AKO
j€ HEMOKPETHOCT, y OBOM Clly4ajy rpal)eBUHCKO 3eMJBMINTE, OWiia mpeaara 3aKymiy y Ip)KaBUHY Y
TPEHYTKY NpPHUHYIAHE MPOjaje y BAHCYJACKOM IIOCTYIIKY HaMHpEma WIH, y ClIy4ajy Ja Huje Ouia
npeaara, ako OM 3aKymall I0Ka3ao Ja je Kymai OHO yHmo3HaT ca MOCTOjalbeéM HeTOBOT IpaBa, OJHOCHO
na je OMo HecaBecTaH, YrOBOP O 3aKylly OM HACTaBHO Jia MPOW3BOJM IPABHO JCjCTBO U IIPEMa HEMY,
OJIHOCHO KyTIal] He OM MOTa0 3aXTeBaTH HCIPAKIEHE U TPeJiajy HEMOKPETHOCTH CBE JIOK Tpaje YroBOp
o 3akymy. [lakie, y ciiydajy peaiu3aije BaHCYICKE U3BPIIHE XUIOTEKEe HE OU JOULIO JI0 ayTOMaTCKOT
NpecTaHKa yroBopa O 3aKymy rpal)leBUHCKOT 3EMJBMINTA aK0 HCTH HUje YIHUCAaH Y KaracTtap

HEMOKPETHOCTH Mpe HajCTapHUjer 3aJI0KHOT IIpaBa.

3aKoH HaM He Jjaje OJIrOBOpP HU Ha MUTAHE J1a JIU j€ BIACHUKY T'pal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA HAKOH
ontepehema TOT 3eMJBMINTA XHIIOTEKOM IOTpeOHA CarlaCHOCT XHUIIOTEKApHOT TIOBEpHOIa 3a
3aKJbYYCHE YrOBOpa O 3aKymy Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA. 3aXTEBamk€ TaKBE CarjacHOCTH Ou OMIIO
JIOTMYHO Y CBUM CHUTYyalldjama KaJia BIaCHHK Hamepasa Ja u3Ja rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y 3aKyIl pajn
M3TPpaJbe HEKOT TPajHOT 00jeKkTa, ¢ 003MPOM Ha TO Ja MOCTOjalkbe€ YyroBopa O 3aKyIly Taja 3HaTHO
Ccy)kaBa 00MM BJIACHUYKHX OBJamherma koja Ou y)kKMBao MOTSHITMJATHH KyTiall y MPUHYIHO] TPOJaju, Ta
j€ TEIIKO OYeKHBaTH Ja OM HEKO KYMHO Tako omnTepeheHo 3eMJbHINTe, a cCaMUM TuUM, W na he
XUIOTEKapHHA TOBEpWiIal, MOhM HAMHPHUTH CBOje ToOTpaxuBame. OBakaB 3ak/bydak OM Ce€ MOTao
u3BeCTH U3 onpende wi. 17 3akoHa O XWUIIOTELHM, KOja MPOMHCYje Ja BIIACHUK XUIIOTEKOBaHE
HEMOKPETHOCTU HE cMe (M3MYKH MEHmATH NpeaMeT Xumnoreke (mperpahuBame, Aorpajmba, pyliee,
cnajame, 1e00a, u Ap.) 6e3 mMcaHe caniacHOCTH IMOBEpHoOIla, KOjy moBepuial Hehe ogdutu na u3na 6e3
ompaBaaHor pasziora. HaBenena onpenda ce oIHOCH Ha 3rpajie Kao MpeaMeT XUIOTEKe, ajld Ce U y
cilydajy mapiene rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Kao MpeAMeTa XUIOTeKe MOoApa3syMeBa Ja BIACHHK HE CMe
Mpeay3uMaTy pajbe Koje OM HEraTUBHO YTHIIANe HA TPXKUIIHY BPETHOCT 3€MJBUINTA UM MOTYhHOCT

IEroBe npojaje.
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23. 5. XUIIOTEKA HA U3I'PABEHOM OBJEKTY U HA OBJEKTY ¥
N3I'PAAIBU HA 3AKYIIVBEHOM I'PABEBUHCKOM 3EMJbUIITY

[IpeMeT XumoTeke Moxe OMTH U o6jekaT m3rpahjeH Ha 3aKymbeHoM 3emibuiTy.®* Ilop
00jeKTOM ce He Mojpa3yMeBa caMO CTaMOEHHW WM IMOCIIOBHH Oo0jekar (Wi BHUXOB 1e0) Beh u apyre
BpPCTE HAA3EMHHX M TOa3eMHuX obOjekara. Kama je ped o o0jekTnMa Koju ce rpajae Ha rpal)eBUHCKOM
3eMJBHUIITY Y jABHOj CBOJUHH Y3€TOM Y 3aKyIl, OHU HE MOTY OUTH onTepeheHr XHUIOTEKOM YKOJIUKO Cy Y
JaBHO] CBOJUHHM W TPEICTaBJbajy 100pa y OMINTO] YHOTPEOW WM C€ MOTY CBPCTaTH y HEKy JAPYTy
Kareropujy go0apa Ha KojuMma HHje JO3BOJHEHO M3BPIIEHE, Y CMUCIY Wi. 16 3aKkoHa O jaBHOj] CBOJUHH.
To 6u, Ha mpumMep, 61N 00JEKTH KOjU C€ Ha 3aKyNJbeHOM I'pal)eBUHCKOM 3€MJBUILTY Y JaBHO] CBOJUHU
rpajie O CTpaHe IMPHBATHOT TApTHEpPa HAa OCHOBY YroBOpa O KOHIIECHJH WM YroBOpa O jaBHO-
npuBaTHOM TapTHepcTBY. OHM CIyXe 3a/I0BOJbEHY HEKOT jaBHOT WHTEpeca, 1a Ce MOTY cMarpard
nobpuMa y ommToj ynorpebu. Mehytum, yroBopom ce oOndHO mpeaBuha jga he mpuBaTHH mapTHEP
MMaTH MPaBo JIa X €KOHOMCKH HCKOpHIIhaBa ojpel)eHr BPEMEHCKH TMEPHOA U y TOM IMEPHOAY Cy TH
00jeKTH, TIO TIpaBUJTy, Y CBOJUHH MPHUBATHOT IMAapTHEpPA, a HAKOH UCTEKa poka oapeheHOr yroBOpoM O
JAaBHO-TIPHBATHOM TTAPTHEPCTBY U YTOBOPOM O 3aKyIy Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA KOjH je 3aKJbYUCH pau
peanu3airje jaBHO-TIPUBATHOT IMApTHEPCTBA, 00JEKTH Tpeia3e y CBOJUHY jaBHOT mapTHepa. CIopHO je
Ja K TakaB o0Ojekar Moke OuTH onTepeheH XuUmoTekoM. Y TaKBOj CUTyalllju OECMHCIICHO j€ Ha HhUMa
3aCHUBATH XHMIIOTEKY aKO ce oHa Hehe Mohm peann3oBaTH HAKOH Mpejiacka 00jeKTa y jaBHY CBOjUHY,
OJTHOCHO y CBOjUHY jaBHOT mapTHepa. C apyre cTpaHe, HeMa 3aKOHCKHX Ipenpeka Jia ce HaBelIeHa
XHIIOTEKA peain3yje y Meproay 0K je HEMOKPETHOCT Y CBOJHHH MTPUBATHOT NapTHEpa, ¢ 003UPOM Ha TO
Jla HaBeJICHAa OTpaHHYCHa Yy TOMIEeNy MPeaMeTa M3BPIICHa Y CMHUCITY 3aKOHa O JaBHOj CBOJUHH BayKe
caMo 3a o0jeKkTe y jaBHO] CBOjUHU. MelhyTuM, muTame je KOJIMKO Ou OWII0 IEIMCXOJHO 3aCHHUBATH
XUIIOTEKY y TOj CHUTYyalHjH, MOceOHO uMajyhum y BUIy Ja XUIIOTEKApHH TIOBEpUJIAIl HE MOXKE

IpCABUICTHU Kala he ce crehu yCJIOBH 3a peanmaunjy 3aJIOKHOT IIpaBa.

3akOHOM O XuIoTelu mnpernsubheHa je MOryhHOCT KOHCTUTyHCama XMIIOTEKE M Ha 00jeKTy Yy

U3Tpalbl WIM Ha Jelly 00jeKTa y U3rpalmu (CTaHy, MOCIOBHOM NIpOCTOpY, rapaxku uta.). Kana je

643 TIpenmer xunoreke je onpehen ui. 3 3aK0HA O XUIOTELH.
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o0jekar y u3rpamby IpeIMeT XUIOTEeKe, OHA Ce YIHUCYje Ha 3eMJBHILITY Ha KOjeM C€ OH Tpajd, a Kala
objekar Oyne msrpaheH, mo CIy)KOEHO] Iy)KHOCTH ce ymucyje Ha o0jekry. OBakaB ymuc XUIIOTEKE je
HECIIOPaH KaJa je BIACHUK 3eMJBHINTA HCTOBPEMEHO W BIACHUK Oymyher ob6jekra. Mehyrum, kama ce
o0jeKaT TpajiM Ha 3aKyIJbEHOM 3EMJBHIIITY, CIIOPHO j€ Ja JIX je OBaKaB yImuc MOTyh, ¢ 003upoM Ha TO Ja
Ce pa3NuKyjy BJIACHHK 3eMJBUINTA M WHBECTUTOP KOJU T'paau O0jeKar. 3a 3aCHHUBAKE XUIIOTEKE je,
npema wi. 12 3akoHa O XwWrmoTenw, NOTpeOHAa Oe3ycllOBHA W3jaBa BIACHUKA HEMOKPETHOCTH
(3aoro/1aBIIa) 1a MPUCTAje J1a C€ Ha HEeroBOj HEMOKPETHOCTH 3aCHYje XUIOTeKa. BllacHUK 3aKyIJbEHOT
3eMJbUINITA HEMa HUKAaKaB MPaBHH HMHTEPEC Ja J03BOJIM YIHC XHIIOTEKE Ha 3EMJBMIINTY Y KOPHCT
XHAMOTEKAPHOT TMoBepuomna 3akymua. OH THMe, NPAaKTHYHO, MPEy3MMa pPHU3HUK Ja XHUIOTEKapHU
MOBEpUJIAIl HHBECTHTOPA — 3aKyIIla HAMHUPH CBOje TIOTPAXKHUBAHE PEATH3aljOM XHIIOTEKE Ha FerOBOM
3eMJBHINTY YKOJIMKO 3aKylall HHKaJa He W3rpaad o0jeKkaT, OJHOCHO YKOJIIMKO XHIIOTeKa He Oye
HaKHaJHO IpeHeTa Ha oOjekaT. Mehyrum, y auteparypu ce Moxe Hahu cTaB J1a ce XHUIIOTeKa MOXKe
ynucaTy Ha 00jeKTy y M3Trpajiibi, YaK U Kaja ce o0jekar rpaau Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBHUINTY y JaBHO]
CBOJUHU Y3€TOM Y 3aKyIl, YKOJIMKO j€ M3[aTO MPABHOCHAXHO 0JI00pEHe 3a M3rpaamy 00jeKTa, Te 1a

MHBECTUTOPY 3a YITHC XUIOTEKE Ha 3eMIBUIITY HHje MOTpebHa carnacHOCT Ha/UIeKHOT oprana.®*

AKO je TpeaMeT XUIIOTeKe O0jeKaT y HM3rpajibH, HEroBa IMpojaja pajad HaMUpEHha BPIIU Ce
yCTyINameM IpaBa Ipajiibe yTBphEeHOT MpaBHOCHAKHUM OJI00PEHEM 3a TPaliby y3 HAKHALY U MPOAajoM
CTBAapH Koje cy yrpaljeHe y objekar y m3rpagmu.®*® I'paljeBiHCKa 103B0TA M37aTa HA MIME 3aKYIIIA KAo
WHBECTHTOpA C€ TOHWIITABa, a W3/aje ce HoBa rpaljeBMHCKa [103BOJA HA MME KyIma o0jekra y
U3rpajibl y TOCTYNKY NpuHYynHe Haruiate. McroBpemeHo, mopa mohu m nmo oarosapajyhe m3mene

YroBOpa 0 3aKymy, Kako Ou Kyrmall 00jeKTa UMao MpaBHU OCHOB Jla TpaJid Ha 3€MJBHUILTY 3aKyI0/1aBlIa.

Kao mro y Hamem mpaBy moctoju MoryhHoct aa oQjekarT y H3rpajmbH Ha 3aKyIJbEHOM
3eMJbUIITY Oyne mpeamer xumnoreke, y KuHu je U camo mpaBo 3akymua jAa rpajaud Ha rpaleBUHCKOM

3EMJBUIITY MIPEHOCUBO HA APYTro JIMLC U MOKCE onTHn KOpI/II_HheHO Kao 3ajiora 3a HOSajMJ'beHI/I HOBaIl.

644 B. bojana Jaxiuh Kosauesuh, ,.JIutame u onrosop — [IpaBHuk y npasocyly: Yiuc xunorexe Ha 00jeKTy Y U3IPabi Ha
rpal)eBUHCKOM 3€MJBHIITY Y jaBHOj CBOjUHH KOj€ j€ aTo Y 3aKyIl pamu mrpaame’, [lpasnux y npasocyly, op. 224/2020,
INpasna Gasza ,,Paragraf lex*.

645 Uy, 39 cr. 1 3aKoHa O XUITOTEIIH.
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[Topen Tora, u OpraHu JIOKaJIHE BJIACTH KA0 3aKYINOAABIM KOPUCTE OYCKMBAHE MPHUXOJIE OJ] 3aKyla TOT
3eMJBHIIITA Ka0 3aJI0Ty 3a M03ajMJbUBakh¢ HOBYAHUX CPEJICTaBa OJ1 KPEIUTHUX WHCTHTYIM]a, KOja OHJIA
KOpUCTe 3a (MHAHCHpAkE Pa3BOJHUX mMpojekara. [Ipema KMHECKOM 3akOoHY O OylieTy, jeauHHIIama
JIOKAJIHE camoyIpaBe je 3a0pameHO Ja M03ajMIbyjy HOBAIl TUPEKTHO O OaHaka, 1a OHE OBY IPEIPEKY
npeBasmiase Tako mto Gopmupajy npeayseha ca mpUBaTHHUM WHBECTHTOPUMA, KOPHUCTEhH 3eMJBHUINTE
Kao MHBECTUIIMOHM KalWTall, a Tako (opMUpaHa npemy3eha mogHoce 3aXTeBe 3a 0J00paBame KPeauTa,

3anaxyhy ouekuBaHe Ipuxoje o1 3aKynHune. %4

Hema 3akoHCKMX CMETHM HH Ja TOTPaXHBamke 3aKylmoJaBlla HAa HMME 3aKylHUHE Oyze
00e30eheHo XUTIOTEeKOM Ha 00jeKTy KOjH 3aKymall Tpagd Ha TOM 3€MJBHINTY. 3aKymojaBall O y TOM
cllydajy M3 BPEOHOCTU 00jekTa u3rpaheHOr Ha HEroBOM 3e€MJBUIITY MOrao Jia HaljaTh U 3acTapele
M3HOCE 3aKylHUHE, 0CUM KaMaTte. bes nmocrojama xunoreke He OM MOTao 3axXTeBaTH HUXOBY IPUHYIHY
Hariaty, ¢ 003UpOM Ha TO J1a je Taja ped O MPUPOJHOj 00aBe3W 3aKymiia, Tj. MOTa0 OM y MApHUYHOM
MOCTYIIKY 3aXTEBATH Ja Cyn 00aBexke 3aKyIia Ja TUIaTH JIOCTIeNe U3HOCE 3aKyITHUHE, HaKo j€ HACTYITHO
POK 3aCTapesioOCTH TOT MOTPAKHUBaka, ajli OU y ClTydajy HCTHIIaka MPUTOBOPA 3aCTAPENIOCTH O] CTPaHe
3aKyImia Kao Ay)KHUKa, TykOeHu 3axTeB 6uo onoujeH. [Ipu Tome, oBrie HE OM OMIIO pedr O CBOJUHCKO]
XHUIOTEIM, KOja TOCTOJU Kaja jeIHO JIMIEe YCTAaHOBHM XHUIIOTEKY Ha COTICTBEHO] HEMOKPETHOCTH, C
003upoM Ha TO Ja OM oOjeKaT Koju je MpeaMeT XHWIOTeKe, mako Oum Ouo m3rpalieH Ha 3eMIBHINTY

XHUIIOTEKAPHOT TIOBEPUOIIA, OMO y CBOJUHH JPYTOT JIHIIA.

BrnacHuk 3emipMINTa Kao 3aKynojaBall HE OM MMao IPaBHU MHTEPEC 3a 3aCHUBAIE OBAKBE
XUIIOTEKE y CUTYyallljaMa KaJia je YrOBOpOM O 3aKyny npezasubheHo aa he nmo ucrexy nepuoja oapehenor
y TOM yroBopy o0jekar usrpal)eH Ha 3aKylJb€HOM 3eMJBHMIUTY Ipehu y CBOJUHY BJIACHHKA 3€MJBHUILTA.
TakBe yroBopHe ozpende MOry ce CpecTH NPWIMKOM H3JaBama I'pal)leBUHCKOr 3€MJBUINTA y jaBHO]
CBOJUHM pajiy peaju3alyje YroBopa O KOHIIECHJU WJIM JaBHO-IIPUBAaTHOM HapTHepcTBY. Hu 3akymarl,
CBECTaH YMmbeHUIe J1a he 00jeKkaT o UCTEKy YrOBOpa O 3aKyIly CBakako npehu y CBOJUHY 3aKylojaBla,

He OM MMao pasjor Ja ce TPyAM Ja Ha BpeMe HCIymaBa cBOjy oOaBe3y Iutahama 3akynHuHe. Kaga Ou

646 O Tome B. y De Tong, Zhenguo Wang, Yu Hung Hong, Chengming Liu, ,,Assessing the possibility of charging for public
leasehold renewal in China“, Land Use Policy, November 2019, volume 88, 2.
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[0 HCTEKYy yroBopa O 3aKyly oOO0jeKaTr Mpemiao y CBOJUHY BJIACHHKA 3EMJBMINTA, JOILIO OH [0
KOHCOJIHJIAIM]e, Y KOjeM cllydajy OM ce CTeKJIM YCJIOBH 3a MPECTAHAK XUIIOTEKE MCIIHCOM, KOjU MOTY

3aXTCBAaTH AYKHUK W ITOBCPUJIALL.
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24. JABHO-IIPUBATHO ITAPTHEPCTBO

24. 1. IOJAM, INJBEBU U OBJIMIIN JABHO-ITPUBATHOI' TAPTHEPCTBA

311 npenuha na ce rpal)eBUHCKO 3e€MJBUINTE y jaBHO] CBOJUHH H3/aje y 3aKym, usMely
OCTaJIOT, pajy peaju3alfje jaBHO-NPUBATHOT TMApPTHEPCTBA, YrOBOpa O KOHIECHjH WM TOBEPaBamba
BpIlIeHha KOMYHATHUX JICJTaTHOCTU. Y THTAamky Cy MOJMOBH Ca IIUPUM 3HAUEHEM MO KOje ce Y MpaKch
MOTY TOJIBECTH pAa3IMYUTH OONHMIM YrOBOPDHHX WM HHCTHUTYIMOHATHUX apaH)XMaHa, KOjuMa ce
no0oJplllaBajy yCIOBU Mpy)Kamka JaBHUX YCIyra, M3BOJIE€ JaBHU paJOBH MM CE€ JaBHM HHTEpecC
3a/I0BOJbaBa Ha HEKW JPYrd HauMH, y3 ydeurhe cy0Ojekara M3 MPHUBATHOT CEKTOpA. JaBHO-NPUBATHO
MapTHEPCTBO CE Y JUTEpaTypH AedUHUIIEe HA pa3TuuyuTe HauuHe. JeqHa cBeoOyxBaTHA JedUHUIMjA je
1a je To ,MHCTPYMEHT KOjH MMa 3a IIHJb OCUTypame (UHAHCHUpPama, U3TPamhe, OOHOBE, YIIpaBJhbamba
W/WIM OJIp’KaBama jaBHE MHPPACTPYKTYpE WK MpyXKambe 0JroBapajyhux jaBHUX yCIIyra aHTa)KOBambeM

npuBaTHOT cexropa‘. %4’

Kopumheme pazmuuutux o00JMKa jJaBHO-TIPUBATHUX TMApPTHEPCTAaBa, HAPOYUTO KOHIIECH]a,
MPUJIMKOM H3rPaJilbe€ jaBHUX OOjeKaTa WM BpIICHA JaBHUX YCIyra, y MpakcH je Moka3ajo OpojHe
MPEIHOCTH Yy OJHOCY Ha 3aJI0BOJhbaBal€¢ HABEICHUX jABHUX MHTEpPECAa MCKIbYYUBO O] CTPaHE jaBHOT
cyojekra. Ilo3uTtnBHM edekTH Koje Biaje IpkaBa O4eKyjy Mory Outu Opojuu. Ilpema [[ymankum
Byphes, To cy nomaTtHa akymysiamMja CpeicTaBa W3 HMHOCTPAHCTBa W Moryhe HOBE HMHBECTHIIH)E;
MOJICTHIIAke KOHKYpeHIHje; Tpanchep TexHosiorwje u Know how; mosehame kBamuteTa yciyra;
aHra)XoBame JoMahuxX MPOM3BOJAHUX KaranuTeTa; nmoBehame 3amocieHocTy; noBehame QUCKATHUX |
napadUCKalHUX IIPUX0/a; MOJEPHU3AIM]a OCIOBaka 0 CTAHAApAMMA pas3BHjeHux 3emaba.’*® Kpos
OBaj OOJIMK Capajihe¢ jaBHU CEKTOP KOPUCTH CBE MPETHOCTU W 3HAKa MPHBATHOT CEKTOPA, TPIKUIIHU

HauMH pa3MHILIbakba U JI€I0Bakbha, KA0 U UCKYCTBO M TEXHOJIOTHjYy KOJy OH Iocenyje. Y OBOM OOIHKY

647 Iparo Jlupibax, ,,3alITUTa jaABHUX MHTEPECA M jABHO-IIPUBATHO NAapTHEPCTBO™, 360pHux padosa Ilpasnoz axyrmema y
Hoeom Caoy, 4/2018, 1363-1364.
648 Nymanka Byphes, ,,Konuecuje®, 360pnux padosa Ipasnoz paxynmema y Hosom Cady, 2/2004, Tom 2, 394.
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MapTHEPCTBA CE€ CPEJCTBA, 3HAA U BEIITHHE MPUBATHOT CEKTOPAa KOPUCTE Pajy 33aJ0BOJbCHA jaBHUX
MHTEpeca, Kao M pajd ITOCTH3ama JTyKpaTHBHUX IMbeBa jaHOr maprtHepa.®*® Hajseha xopmcr
MIPUBATHOT MapTHEpa je €eKOHOMCKA JOOUT, aJli U MPWIIMKA Ja YYECTBYje Y MPOjeKTUMA O] HATHOHAIHOT
WIM JIOKAJIHOT 3Hadaja KojuMa ce 3a70BOJhaBajy MOTpede BEIMKOT Opoja JbyaW, Ha KOjU HAYUH H
MPUBATHH MMAPTHEPU CTUYY JPArOIICHO UCKYCTBO M MPOIIUPY]jy cBoje Buauke. C apyre cTpaHe, HCTUIY
ce u oapeleHu apryMeHTH NMPOTHB OBAaKBHX MapTHepcTaBa. Kao Haj3HAyajHUjU, UCTHYE C€ TBPIHA O
HUXOBO] €EKOHOMCKO] HEUCIUIATUBOCTH, Tj. 1a NoOUT nmpuBatHor cextopa u3 JIIIT npojekara Ha ynoxeHa
CpelcTBa MpeMalllyje Kamary Kojy Ou JIoKajlHa camoyrpasa Tutahana Ha CBOje eMUTOBaHE OOBE3HUIIE
WM KaMmary Ha KpeauTe Koje MOXKe JOOWUTH Ha TPXKHUIITY KalHuTaia, T€ Ja Ce Tako J00Mjajy CKYIJbH

00jeKTH 0] OHHX KOjH Cy MOIJIH JIa C€ M3Tpajie KPeIUTHPAmkeM N eMUTOBambeM 00Be3HuIa. *>°

Onpehern oOIMK jaBHO-TIPUBATHOT MAPTHEPCTBA MOCTOjao je joun y PUMCKOM 1apcTBy, Kajga cy
Ce MHOTH jaBHM paJIOBH, HIIP. W3rpajma JyKa, TNHjalla U FHUXOBO OJIPKaBamke, BPIIMIN KpoO3
CBOjeBPCTaH BHJ KOHIlECH]ja mpuBaTHOT mapTHepa.®® [Tpema 3aKkoHy O jaBHO-TIPHBATHOM MApTHEPCTBY
¥ KOHIIECHjaMa, JaBHO-TIPUBATHO TMApPTHEPCTBO je AyropodHa capaama u3Mely jaBHOT W MpHUBATHOT
nmaptHepa pamu oOezOehuBama (QUHAHCHpama, W3TPaImke, PEKOHCTPYKIMje, YIpaBJbamka WIH
oJpkaBama MHPPACTPYKTYPHUX U JAPYTHX o0jeKkara O] jaBHOT 3Ha4aja W MpYyXKama YCiayra oj JaBHOT
3Ha4aja, Koje MoXke OUTH yrOBOPHO MIIM MHCTUTYIMOHAIHO.%%? V cirydajy yroBOpHOT jaBHO-IIPHBATHOT
MapTHEPCTBA, OJHOC JaBHOT M NPUBATHOT TMapTHEpA PEryiuilie Ce jJaBHUM YTrOBOPOM, a y CIy4ajy
WHCTUTYLIMOHATHOT TapTHEPCTBAa, OHM paJy pealu3allyje LHUJbeBa JaBHO-NPUBATHOT IapTHEPCTBA
3ajeIHO0 OCHUBAJy HOBO MPHUBPEIHO IPYIITBO (T3B. APYIITBO 3a MoceOHE HaMEHE) WJIM JI0JIa3u [0
MIPOMEHE BJIACHUYKE CTPYKType Mnocrojeher mMpUBpEAHOr IPYIITBAa TAaKO IMITO jefaH MapTHEp BPLIU
JOKAMUTaIN3alHjy, OMHOCHO CTHYE CYBJIAaCHMYKU yAeO y mocrojeheM mpuBpenIHOM JAPYIITBY KOje je y

BJIACHUIITBY JPYyror napTHepa. BakHO je HalOMEHYTH Jla ce Ha CBa MUTama y mnoriexy MehycoOHor

649 11. Jlmeiwax (2017), 1366.
850 B, Munan Bjenuh, ,, Jasno-npusammno napmuepcmeo ““, beorpan 2019, 52.
651 Ycro, 18.

2 Yy, 7 cr. 1 3axkoHa 0 jaBHO-NPMBATHOM MAPTHEPCTBY M KoHuecujama (,,Coyxbenu raacauk PC* 6p. 88/11, 15/16 u
104/16).
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OHOCA jJaBHOT M NPHUBAaTHOT TMapTHEpa Koja HHUCY peryiaucaHa 3akOHOM O jaBHO-IIPUBAaTHOM

IapTHEPCTBY U KOHIIECHjaMa NpuMemyjy npasuma 300.5%3

Konmecuja je yroBopuo wim mHctutynmonanno JIIII ca enemenTHMa KOHIECHje y KOjeM je
JaBHHM YTOBOpOM ypeheHo koMmeprmjaaHo KopHuimheme MPUPOJHOr OorarcTsa, A00pa y OMIITOj
yIoTpedu Koje je y jaBHOj CBOJUHH, OJJHOCHO JI00pa y CBOJUHU jaBHOT Tejia WM 00aBJbamba JIEIaTHOCTH
OJl OMINTET WHTEepeca, KOje jaBHU IMapTHEP YyCTyla MPHBATHOM MapTHEpy Ha ojpeheHo Bpeme mon
MoceOHO TPONMCAaHUM YCIIOBUMA, Y3 IUiahame KOHIIECHOHE HaKHA/E OJI CTPaHe NMPHBATHOT, OJHOCHO
JaBHOT TapTHepa, MpU YeMy IPHUBATHU MapTHEP CHOCH PU3MK BE3aH 3a KOMEPIMjaJHO KopHIlheme
npeamera koHnecuje.%** Jlaxie, u To je 06MMK jABHO-TIPHBATHOT MAPTHEPCTBA, AJTH je M0jaM KOHIECH]e
VKM O] TI0jMa JaBHO-TIPUBATHOT MAapTHEPCTBA, C 003UPOM Ha TO Jia C€ YrOBOP O KOHIIECH]U 3aKJbydyje
paay peanu3aiuje jeHOT 0/ TAKCAaTUBHO HaOpOjaHMX IMJbEBA Y IIUTUPAHO] oapenou. Y melhyHapoaHo]
MPaKCH PA3NIUKyjy Ce MO3UTHUBHE M HEraTHMBHE KOHIIECH]E, NPH 4YeMy Cy TO3WTHBHE OHE KOJ KOjHX
KOHIIeCHOHap (KOPUCHUK KOHIecH]e) miaha KOHIEACHTY (JaBaolly KOHIIECH]E) 3a KOHIIECHOHA MpaBa, a
HETaTHMBHE OHE KOJI KOjUX KOHIINEHT Ilaha KOHIECHMOHAapy 3a YCIIyre Koje OH TpyXa MO OCHOBY
YTOBOpA, a Y OBOM CIIy4ajy KOHIIEJICHT OCTBapyje CBa MpaBa M0 OCHOBY Npuxoza 1 pacxona.®® Jla mu he
JaBHM MapTHEp OWTH IyXKaH Ja Maha HakHaay MPUBATHOM MapTHEPY WKW OOPHYTO 3aBHUCH, TIPE CBETa,
0J1 BpCTE W HaMeHe 00jeKTa KOju c€ TpaJd Yy OKBHPY jaBHO-TIPUBATHOT MapTHEPCTBA. YKOJMKO je Yy
MUTaky 00jeKaT MPUINKOM YHjer HCKopulThaBama ce Harutahyje HaKHaaa o1 KpajlbuX KOPUCHHKA, KA
mTo ¢y MH(PPaACTyKTypHU 00jeKTH (ITyTE€BH, BOJOBOJM, TACOBOJIM W CJIMYHO), IPUBATHU TApPTHEP, IO
npaBuiTy, Harutahyje HakHaay 3a KopuITheme TOT 00jeKTa 0/ KpajlbuX KOPUCHUKA Y OKBHPY YTOBOPEHOT
nepuosia. TakaB je ciry4aj Koj KOHIIECH]e 3a jJaBHE paJoBe, KOja je 0 CBOjOj MPUPOJU YTOBOP O jJaBHO]
Ha0aBIM pajzioBa, C TUM IITO HaKHA/Ja 3a pajoBe (OHOME KO paJioBe BPIIHW, KOHIECHOHApYy) HeMa
HOBUaHU 00ONMK (He miaha ce HEMmoCpeaHO OJ CTpaHe Hapydyuolla pajoBa), Beh uma gopmy mpaBa Ha

KOMEpIMjalHO Kopullhewe 00jexTa, HIp. MpaBo M3Bohaua pamoBa — KOHIECMOHApa Ja CaKymJjba

653 Bumie o kapakTepucTHKaMa M pasiuKama n3Mel)y YTOBOPHOT M MHCTUTYIMOHAIHOT jaBHO-TIPMBATHOT TIAPTHEPCTBA B. Y
[penpar LBerkoBuh, ,,,,Kibya™ 3a unrame u WHTEpIpeTanrjy 3aKOHAa O jaBHO-TIPHBATHOM IIAPTHEPCTBY M KOHIIECHjama
Perryonuke Cpbuje”, 36opnux padosa Ipasnoe ¢paxyrimema y Huuwy, 62/2012, 250-252.

84451, 10 ct. 1 3aKoHa 0 jaBHO-IIPUBATHOM NAPTHEPCTBY U KOHILECH]jaMa.

85 11. Byphes, nas. aeno, 393.
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IyTapuHy WM MOCTapuHy TokoM onpehenor mepuona.®*® Mehyrum, ako je y muramy Takap objexar
KOJU CITY)KHU 3aJI0BOJBCHY HEKUX COIMJATHUX, 3APAaBCTBEHUX, 0OPa30BHUX M JIPYruX LuJbeBa (OOTHHIIE,
IIKOJIE, CTApayKU JOMOBU M CII.), KOA KOJUX NPUBAaTHMU NapTHEpP HE MOXe HariahuBaTté HaKHAOy Of
KpajibUX KOPUCHUKA, OH/Ia OH €KOHOMCKY KOPUCT O jJaBHO-TIPUBATHOT MTAPTHEPCTBA CTHYE YTOBapamhEeM

o0aBe3e miahama HaKHAJE O/ CTPAHE JaBHOT MapTHEpA.

VY yI03M jaBHOT TIapTHEepa MoXke OMTH jeHO HIIM BHINE jaBHUX Tena,®’ MoK je mpuBaTHM
napTHep noMahe WM CTpaHO TPaBHO WM (PU3WYKO JHMIE WM Tpyla THX JIUIA, Koja HE Mopa
3a/10BOJbaBaTU HEKYy moceOHy mpaBHy ¢opmy. [Ipema Munany CredanoBuhy, ¢ 003upomM Ha Tako
IMpoKo ofapeheH obum cybjekara koju ce Mory HahM y yino3u NPUBATHOI MapTHEpa, YYECHULU Y
MOCTYIIKY JIOJIeJIe jJaABHOT YrOBOpa MOTY OMTH, TIOPE MOBE3aHUX MPHUBPEIHUX JIPYIITABA U ITOCIOBHUX
VApYXKema, W TIOCJIOBHA YIpyXKema Oe3 CTaTyCHONpPAaBHOT JEjCTBA, OJHOCHO YrOBOpHAa MOCIOBHA
yApYKera 0e3 CBOjCTBa MPABHOT JIMIIA (HIIP. KOH30PIKjyM, YTOBOPHH jOint venture, myn WHBECTUTODA,

CHHJIMKAT TIPHBPEHNX APYIITaBa, MOCIOBHH KOHIIOMepar u ap.).5%8

Jla 6u OwmIT0 peun 0 jaBHO-TIPUBATHOM MAPTHEPCTBY, HEOMXOHO j€ /1a C€ YTOBOPOM 3aKJbydCHUM
n3Melyy jaBHOT W MIPUBATHOT TMapTHEPA MOCTHKE 33/I0BOJbEHEC HEKOT JaBHOT MHTEpeca. Y CYIMPOTHOM,
pamio Ou ce 0 KOMEpIMjaJHOM UCKOpHUIThaBamy jaBHOT 100pa, a HEe O JaBHO-TIPUBATHOM ITAPTHEPCTRY.
AKO HaJUIS)KHM Jp)KaBHU OpraH u3aa rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE Y JaBHO] CBOJUHU MIPUBPEIHOM CYOjEeKTY
ca TPUBAaTHUM KallMUTAJIOM Paadl H3TrPalibeé HEKOT HMHAYCTPHJCKOT IMOCTPOjea WM 00aBJbara HEKE

€KOHOMCKE JITIaTHOCTH Y IIUJbY CTHIIalka MpoduTa TOT MPUBPEIHOT JIpyIITBa, Hehe OUTH ped O jaBHO-

856 B. I1. IIgeTkosuh (2012), 252.

857 TIpema un. 4 T. 7 3aKoHa O jaBHO-IPUBATHOM IIAPTHEPCTBY U KOHIECHjaMa, jaBHO TeNO je: 1) Ap:kaBHU opras,
OpraHu3anyja, YCTaHOBA W JPYTH AUPEKTHH WM MHAUPEKTHH KOPHCHUK OYLIETCKUX CPEICTaBa y CMHCIY 3aKOHA KOjUM ce
ypehyje Oyuercku cucteM u OylIeT, Kao 1 OpraHu3aIja 3a 00aBe3HO COLMjaTHO OCUTYpame; 2) jaBHO mpexy3ehe; 3) mpaBHO
nune koje obaBJba M AETATHOCT OJ OMIITET HMHTEpeca, YKOJIMKO je MCIYEeH HeKH of cienehnx ycioBa: a) Ia BHIIE Of
TIOJIOBMHE YJIAHOBA OpraHa yIpaBjbakba TOT MPABHOT JIMIA YMHE NPEJCTaBHULM jaBHOI Teia; 0) Ja BHIIE O IIOIOBHHE
IJ1acOBa y OpraHy TOT MPaBHOT JIMIA WMajy MPENCTaBHUIIM jaBHOT TeNa; B) Ja jaBHO TEJO BPIIHM HAI30p HAI PagoM TOT
MIPaBHOT JIUIa; T) J]a jaBHO TeJo mocenyje Buire oxg 50% axmmja, OMHOCHO yiena y TOM IPaBHOM JIMILY; 1) J1a CE€ BUIIIE OJ
50% ¢uHaHCHpa U3 cpencTaBa jaBHOr Tena; 4) MpaBHO JIMIE OCHOBAHO OJf jaBHOI Teia, a Koje o0aBjba W AENATHOCT OX
OIIITET MHTEpPECa U KOj€ UCITyHhaBa HajMamhke jelaH Ol YCIIOBa M3 Tadke 7) moaradka (3) oBOT WiaHa.

858 Munan Credanopuh, ,,Ctpyunu komenTap — byuercku uactpykrop: Komentap 3akoHa o jaBHO-HPUBATHOM MAPTHEPCTBY
u xoHuecujama (,,CimyxOenn rmacauk PC* Op. 88/11) — 3akoHCKa pemiema caipkaHa y OCHOBHHM oOfpendaMa M I10jaM
jABHO-TIPUBATHOT MapTHEpCTBa®, Bypemcku uncmpykmop, 34/2011, TpasHa 6asa ,,Paragraf lex*.
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MIPUBATHOM MApTHEPCTBY. MehyTum, ako ce 3eMJBHINTE U3/a y 3aKyIl Ha oApel)eHr BpeMEHCKHU Mepuos
(e ayxu ox 50 ronuHa, mpemMa 3aKOHY O jaBHO-IIPUBATHOM MApTHEPCTBY U KOHIECHjama), Kako Ou ce
Ha BEMY H3rpaauo oljexar Koju he cayXHTH 3a70BOJbaBalby HEKOT OMNINTEr MHTepeca (Ha MpUMep
CTIIOpPTCKA XaJa, JIOM 3a cTape, OOJHHIIA UT/L. ), TaJla Ce PajJu O TPOJeKTy Ha KOjU Cce MPUMEY]y oapende
3aKk0oHAa O jaBHO-TIPMBATHOM MapTHEPCTBY M KoHmecujama.®®® W y jaBHO-TIpMBAaTHOM HapTHEPCTBY
CBaKako Mopa OWTH 3aJJ0BOJbEH IWJb MPUBATHOT TApTHEPA Jia CTEKHE JOOHUT jep je TO HEroB Pasior
3aIITO YIa3W y Taj M0Cao, ajlu 3a Pa3lIuKy O] YyOOMUYajeHUX SKOHOMCKUX aKTHBHOCTH, OBaj IpOjeKar
MMa 3a IUJb M OCTBapemEe oJpeheHor jaBHOT MHTEpeca Koju ce oriefa y MoOoJbIlamy KBaJUTETa
Ipy)Kamka JaBHUX YCIyra, M3rpajmu MHPPaCTPYKTYpHUX oOjekara Koje KOPUCTH HEOrpaHW4yeH Opoj
nuna u o cil. Y cuTyaldjama kKaja Huje mMoryhe ma Oydy HCTOBPEMEHO OCTBapeHa o0a MHTepeca,
jaBHOTpaBHM MHTepec he ce cMaTpaTH MHTepecoM IPBOT peja, ojHOCHO uMahe mpeTexad 3Hauaj.%®
VYKOJIMKO TO 3axTeBajy €KOHOMCKH, 3/IPaBCTBEHH, MOJUTHYKH, COLUjAJIHW WIJIM HEKH IPYrd JaBHU
WHTEPECH, jaBHU TTAPTHEP MOXKE Jla jJeAHOCTPAHO PACKHHE YrOBOP WIIM Jia U3MEHH YrOBOPHE OJpenoe,
TP YeMy je AykaH Ja APYroj CTpaHM HaJOKHAAW IITETy Kojy Tpmu 360r Tora.®®! Yrosopu o jaHo-
MIPUBATHOM MMAPTHEPCTBY Cy SUi generis yrosopu, Oymyhu ma caapike oapenbe koje Tpeba ma Ciayxe
e(rKacHO] peanu3alnju jaBHOT WHTEPEca, Kao U OJpende Koje IMITUTE WHTEepece MPUBATHOT MapTHEpa,

OJTHOCHO CITy’Ke Kao TapaHIuja 1a he yroBop 6MTH M3BpIIIEH Ha €KOHOMCKH edrkacan HaunH. %%

YToBOp O jaBHO-TIPHBATHOM IapTHEPCTBY je CIIOKEH IPaBHH T0CA0 W MOXE J1a CaJpiKu
EIIEMEHTE Pa3IMYUTHX YroBOpa (O 3aKyIly, O 3aCHHBamWYy IpaBa rpahema, 0 Mpojaaju, o Jely, O JaBamby
KOHIlecHje M Apyrux yrosopa).’®® Om mma xapakrep pemamuonux yrosopa. OHH Ce Pa3IHKYjy OX
KJIACHYHHX YrOBOpa IO TOME INTO TPEACTaBJbajy HEKOMIUIETHE CIIOpa3yMe, OJHOCHO HE CaJipike
onpende kojuma Om Owmma jgerasbHO ypeheHa mpaBa W 00aBe3e YrOBOPHUX CTpaHa Yy IMOCTYIKY

peanmaunje YroBopa HETro je Yy BbuMa ,I[e(i)I/IHI/IcaH MCXaHHU3aM 3a IOIIYkhAaBalkEe MPAaBHUX IIPpA3HHUHA, a

859 7. LigerxoBuh (2012), 248.

860 ITpenpar Liperxopuh, Tamapa Munenkosuh-Kepkopuh, ,,JaBHO-IPHBATHO NAPTHEPCTBO: TI0a3HA pasMaTpama‘, Ilpaeo u
npuspeda, 4-6/2011, 761.

%1 O tome B. y JI. Byphes, Has. neno, 407-408.

862 TIpenpar Ilperkopuh, ,,VTOBOPHHM pEXHUM jaBHO-IPUBATHOI NApTHepcTBa: SUI QENEris kapakrep Kao MOC/IEIULA
XOJNIMCTUYKOT MpUCTYIa®, 360pHuK padosa Ilpasnoe gpaxynmema y Huwy, 66/2014, 113.

663 Kpucruna Patkosuh, ,,Jasro-npusamno napmuepcmeo y mypusmy 3namubopckoe pecuona‘‘, TOKTOPCKa IUCEPTaIHja,
Hosu Cax 2012, 228.
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CBE TO Kako OM yroBOp MOTao Ja OCTaHEe Ha CHA3U M Y CJIy4ajy MIPOMEHECHUX OKOJIHOCTH, OJTHOCHO KaKo
6u ce omoryhuna merosa aganranuja HoBoM KoHTekcTy.®®* 36or Tora mTo cy y muramy AyropouHu
CIOpa3yMH W INTO C€ HE MOTY YHampen npenBuiaetu Oyayhe oxomHOcTH y Kojuma he ce yroBop
peann30BaTH, OBMM YrOBOpHMa CE MHOTA MUTama He ypelyjy mpenusHo Beh okBupHO, Kopuctehu mupe
dbopMmymanuje, kKako OM ce 0CTaBHIIO JOBOJRHO MpocTopa 3a onpehena oxcrynama y OynmyhHocTH, a na

ce TUME He KpIIle YTOBOpHE 0peaoe.

24. 2. BAKYII TPABEBUHCKOI 3BEMJBULITA Y CBPXY PEAJ/IM3AILINJE
JABHO-IIPUBATHOI' HAPTHEPCTBA

['paheBUHCKO 3eMJBHINTE CE€ MOXKE H3JaTH Y 3aKyl pagd pealn3andje YroBOPHOT H
WHCTUTYIIMOHATHOT jaBHO-TIPUBATHOT MmapTHepcTBa. Uemrhe ce m3maje y 3aKylm y OKBHPY YrOBOPHOT
JaBHO-TIPHBATHOT TIAPTHEPCTBA, TJI€ CE jJaBHU MapTHEP jaBJba Y YJIO3H 3aKyITOIaBIIa, & TPUBATHU Y YIIO3H
3aKyIa. YTOBOpHO jaBHO-TIPHMBATHO MAPTHEPCTBO CE€ YECTO KOPUCTH Pajyl MpYyKama jaBHUX YCIyra y
o0nacTUMa KOje€ HHCY TPXKUIIHO MEpJhbHBE M MpoduTabuiiHe 32 MPUBATHH CEKTOP, KAao INTO j€ jaBHO
ITKOJICTBO MIIM jaBHO 37paBcTB0.°®® Y Teopwju u mpakcy CoMuEyY ce pasiMduTH MOJAETH YrOBOPHHUX
JaBHO-TIpUBATHUX TapTHepcTaBa. Haj3HayajHUjU MOJEN YTOBOPHHUX JaBHO-TIPUBATHUX MApTHEPCTaBa je
BOT wmogen (Build — Operate — Transfer = usrpaama — ynpaBibarbe — IPEHOC BIACHMINTBA). Y OBOM
MOJIeNTy TIPUBAaTHH TApTHEP rpaau oOjekar W yrnpaBjba BHUME oApeleHH BPEeMEHCKH MEpHOj, KOjH je
noTpebdan 1a 6u ce u3BpIIMo moBpahaj ylmoxeHux cpeacrara u ctekia 100ut. Y bOT nmociay npuBpemaHo
JPYIITBO KOje je€ NPUBATHU MapTHEP y IEIUHH WIA Y TPETeKHOM ey (UHAHCHpA H3rPalby

uHdpacTpykTypHOr 006jexta.’®® ITo mcrexky yroBopa, oH mpemaje oOjeKaT Ha YIPaBJbAKkE jABHOM

864 TIpenpar liperxopuh, ,,YrOBOpH O jaBHO-IPHUBATHOM HAPTHEPCTBY: IPOLECHONPABHU ACHEKTH, Yckiahuearse npasa
Cpbuje ca npasom EV*, 360pnux padosa, 2018, 86. O kapakrepucTukama penaiuoHux yroBopa B. u y II. I[BerkoBuh
(2014), 105-119 u y Ipenpar Liperrkosuh, ,,YTOBOpPH O jaBHO-TIPHBATHOM MapTHEPCTBY: 10 pelamvoHNX KapaKTepucTHKa®,
Vexnahusarwe npasa Cpbuje ca npasom EY, 300pnux padosa, 2019, 79-97.

865 3opan Jopanosuh, ,,IIpaBHE ¥ HHCTUTYIMOHAIHU OKBUP jABHO-NPUBATHOr napTHepcTBa y Penyomuuu Cpbuju®, 360pHux
paoosa ,, XXI| eex — ek ycayea u Yenyxcnoe npasa “, Kparyjesar 2018, 209.

866 JIparo Qusbak, ,,5OT Mozmen mpojektHor (uHaHCHUpama UH(PAcTPyKType™, 360pHux padoea Ilpasnoz paxynmema y
Hoeom Caoy, 3/2006, 279-280. O BOT mozeny kao 00MUKYy (hHHAHCHpaa HHPPACTPYKTYPHHUX Tpojekara B. 1 y CBeTiaHa
Mutpogsuh, ,JTpumena BOT Mmozena y ¢punancupamy caobpahajue uadpactpykrype, Huoycmpuja, 1-2/2006, 98-99.
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napTHepy. YKOJIMKO c€ MPUMEHOM OBOT' MoOJela Tpaje IyTeBH, BOJOBOJ HJIM HEKH JAPYTH
UHOPACTPYKTYpHU O00jeKTH, NMPUBATHU MApTHEP Y OKBHPY MEPHOJA Y KOjeM YIpaBiba THM O00jEKTOM
npyxa yciryry u Hamahyje HakHaay oJ1 KpajlbuX KOPUCHHUKA M HA Taj HAYMH BpIIU moBpahaj yinoxkeHor
karnuTtasa u cruue noout. Crnuuan wemy je 1 BOOT mogen (Build — Own — Operate — Transfer =
U3rpajilba — MOCENOBAKEe — YIPaBJbalbe — MPEHOC BIACHMINTBA). Pa3iuka y OAHOCY Ha TPETXOIHH
MOJIeNl je Yy TOME IITO NMPHUBATHH MapTHEP CTHYE M MPABO CBOJUHE HA OOJEKTy KOJU Tpaadl M KOJUM
yIpaBJba, ajld HA Kpajy YrOBOPEHOT MEpHOJa y KOjeM je BHME YNpaBjbaO M CTHULA0 JOOWT MPEHOCH
NpaBO CBOjHHE Ha O0jEKTy Ha jaBHO Teno. 3atuM, noctoju u moxaen BOO (Build — Own — Operate =
M3Tpajimkha — MOCEI0Bamke — ylpaBibamke). Ko/ 0BOT Mojena mpuBaTHU MapTHEP Tpaau objekar, muMme
yhpaBjba U 00jeKar ocTaje y CBOJUHU NPUBATHOT MapTHEPA 32 CBE BpeMeE CBOT MOCTOjama. 300T Tora ce
y OBOM CIly4yajy KOHIIECHJa yroBapa Hajuemnrhe Ha Mepuoj KOju ce MOoKiana ca (PU3NYKUM >KUBOTOM
MpojeKkTa, a y IMpakch je KOpuIINeH Yy U3rpaJmbd M eKCIUIoaTalluju BETUKUX TIOCTpojerma 3a
npeunmhapame Boze.®®’ TTocToju u Mozien y KojeM IpHBAaTHH TIapTHEP MPOjeKTyje, GHHAHCHpPA U TPaty
jaBHHM o0jekart, Koju, Kajaa Oyae TOTOB, 3aKyIlJbyje OJ JaBHOT MapTHEpa, a MOTOM ra Bpaha y IpkKaBUHY
jasaom Temy. To je 13B. BLT momen (Build — Lease — Transfer = umsrpamma — JM3MHT — MPEHOC
BrnacHuITBa). [lopen HaBeAeHHWX, MOCTOJU JOII CIWYHUX MOJENa jaBHO-TIPUBATHOT MapTHEPCTBA Y
MpaKkCH pa3IMUUTUX 3eMajba. OHO MITO je 3Ha4YajHO 3a MOTpede OBOT paja jecte Ja ce rpal)eBUHCKO
3eMJBHINTE y JaBHO] CBOJUHHM MOJKE M3JAaTH Yy 3aKyll NPUBATHOM TMapTHEPY paad peaau3aiuje CBUX
HaBEJIEHUX MoJiena jaBHO-mpuBaTtHOT mapTtHepcTBa. [Ipemmer JIIIT mory ma Oyay mpojexktd u3
pasmUuUTUX 00NacTH, aji TO Cy Hajuenrhe KamuTaaiHu WHOPACTPYKTYPHH MPOJEKTH, Kao INTO CYy
U3rpaama IyTeBa, MOCTOBA, TyHEJda, YIMIA, KOMYHaJHUX oOO0jekara, IIKOJICKHX, CIHOPTCKHX H

COIMjATHUX OOjeKara ut. %68

['paheBuHCKO 3eMJpMINTE c€ MOXE M3JaTH Yy 33Kyl M HPWIMKOM peau3aluje
MHCTUTYLMOHAIHOT jaBHO-TIPUBAaTHOT IapTHepcTBa. TakaB mpumep ce cpehe NPHIMKOM H3rpaame
UHIYCTPHUjCKUX MapkoBa. MHIycTpujcku mapkoBU o0yxBarajy onapeheHo moapydje ucmapiencaHor

rpaheBI/IHCKOF 3CMJBHIIITA, I/IH(bpaCTp}/KTypHO H KOMYHAJIHO OIPEMJBCHOI, Ca YHYTPAIIHOM MPCKOM

667 3ponko Bpmac, ,JaBHO-NPUBATHO NAPTHEPCTBO KA0 MHCTPYMEHT peanusauuje HH(PACTPyKTypHUX MpojeKara™,
Cmpyxkmypre npomene y Cpouju: docadawirou pesyimamu u nepcnekmuse, beorpam 2015, 219.
668 J1cro, 214.
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MyTeBa, Ha KOjeM CE Haja3W BUINE MPUBPEIHUX IPYIITaBa, KOja 00aBibajy pa3iudUTe WHIYCTPUJCKE
JIeNaTHOCTH U 3ajelHO KopucTe nocrojehy uappactpykrypy.®®® OBum napxosuma ynpasibajy ApymTsa
3a YIpaBJbalkhe HWHIYCTPUJCKUM MApPKOBHMA, KOja MOTY OWUTH OCHOBAaHAa U 3ajeAHHYKHUM YarameMm
KaruTaja jeIMHUIIE JIOKAJIHE CaMOyIpaBe ¥ MPUBATHOT MapTHEPA y OKBUPY MHCTUTYIIMOHAIHOT jaBHO-
MIPUBATHOT TMApTHEPCTBA. JeAWHUIA JIOKAJHE CaMOYyIpaBe MOXKE Jla M3/1aje y 3aKyll WIH Ja Mpojaje
rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE Ha KOjeM je m3rpalieH MHAYCTPHjCKH NapK MPUBPEIHHM JPYHITBHMA KOja
nocnyjy y oxsupy mapka.®’® ¥ osom mpumepy 3akyman rpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA HHMje MPUBATHH
MapTHEP HUTHU JPYIITBO 32 YINPaBJbalbe€ HHAYCTPUJCKUM IAPKOM KOj€ j€ OCHOBAHO 3ajelHUUYKUM
yJarambeM KaluTalla JaBHOT M NPUBATHOT ceKTopa Beh MmojennHavHa MpUBpenHa JIpYLITBa Koja ce OaBe

MHYCTPHJCKOM JienaTHoIIhy.

[Ipema 3111, Bnana Onuke mpomnucyje HaYMH M yCJIOBE JaBama Ipal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA Y
JaBHO] CBOJUHHU Y 3aKyll pajii OCTBApUBamba JaBHO-TIPUBATHOT TAPTHEPCTBA. YCTaBHOM CyAy je Owta
MO/IHETA WHHIM]ATHBA 3a TIOKPETame IMOCTYNKA OleHe yCTaBHOCTH TOT 3aKOHCKOT pemema,’! a
TIOTHOCHOIIA WHUIIMJaTHBE Cy CMaTpald Ja U3 oApenaada YcraBa mpousiasy Jia Ta MUTamka MOpajy OUTH
ypehena 3akoHoM. YcTaBHM CyJ je HaBEACHY WHHUIIM]aTUBY on0aIuo, Hajmazehu ma mpomucuBame 0
cTpaHe Bmane Onuxux ycioBa M HauumHa OTyhema MM JaBama y 3aKyl rpal)eBUHCKOT 3eMJbMILITA U
ErOBOTI ylarama y KamuTall MPUBPEIHUX ApPYyIITaBa HeMa 3Hauewme ypehuBama jeTHOT CHCTEMCKOT
MUTama, Tj. MUTakba HAYMHA U yCJIOBa paclojarama rpal)eBUHCKAM 3eMJBHILITEM, KaKO TO MOTPEIIHO
cMaTpajy MHHUIIM]aTOpH, a ITO je oapendama YcraBa oapeheHo Kao HaUIeKHOCT 3aKOHOMAABIA, Beh 1a

peJCcTaBsba paspaiy oJHoca ypeheHHX 3aK0HOM, Y CKJIaLy ca CBPXOM U IUJbeM 3aKoHa.®'2

VY okBHpY IpOjeKTa jaBHO-IIPUBATHOT MTAPTHEPCTBA MOYXKE U IPUBATHU MApTHEP U31aBaTH jaBHOM
napTHepy Yy 3akyn rpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE YHUjU je BiacHUK. MehyTtum, ma 6u Omiio peuu o jaBHO-

IIPUBATHOM MapTHEPCTBY, IOTPEOHO je /1a Cy UCIYHEHU U IPYTH YCIOBHU KOje MPOIucyje 3aKoH O jaBHO-

659 O mHmyCTpHjCKMM TIAPKOBHMA M M31aBarby y 3aKyll TPal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y OKBHPY MHIYCTPHjCKHX MApKOBa B. y
Munan Credanosuh (2013).

670 Hcro.

671 OBo cana nponucyje un. 100 ct. 5 3TTW. Mnentuuna oxpenda je 6una caapxkana y wi. 96 cr. 14 3akoHa o IIaHUpay U
mrpansu (,Cyxbern rmacauk PC“ 6poj 72/09, 81/09, 64/10 u 24/11), o0 umjoj yCTaBHOCTH Ce U3jallhaBa0 YCTaBHU CYI.
672 B, pememe Ycrasror cyna lys. 159/2011 on 24. 12. 2013. roqune.
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MPUBATHOM NapTHEPCTBY M KOHIECHjaMa, U3Mel)y OcTasor, Ja MpUBaTHU HapTHEp mpey3Me onapehene
obaBese, kKao MTO cy GUHAHCHPAKE U3TPAIBHe 00jeKTa, 00aBe3y peKOHCTPYKIIHjE, OpKaBama 00jeKTa,
npyxama oapeleHux yciayra oj jaBHOT 3Hadaja M3 HAJUIEKHOCTH jaBHOT MapTHepa U CII. JeIHO TaKBO
NUTAkE C€ I0jaBUJIO Kao CHOpHO y mpakcu. Hamme, murame je Ouio na M JaBHO KOMYHAJTHO
npenysehe ,,[lapkuHr cepBHC™ MOXe, KpO3 MpOTpaM jaBHO-IIPUBATHOT MAPTHEPCTBA, J1a YTOBOPHU ca
BJIACHUKOM ozroBapajyhe mapuesne aa he ce ucra KOpUCTUTH 3a MOTpede MapKupama, Te 1a he HaBeneHo
npenysehe HammahumBatu kopuirheme OBOT MPOCTOpa O KOPUCHUKA. 3aKJbydeHO je Ja y TaKBUM
OKOJTHOCTHMA HEMa MECTa 3a MPUMEHY HHUJEIHOT 00JIMKa JaBHO-TPUBATHOT MMApTHEPCTBA, C 003UPOM Ha
TO Jla HE TIOCTOJU Hamepa Jia NMpUBaTHU cyOjekar o0aBshba OMJIO KaKBE aKTHMBHOCTH HUTH JIa MpEy3Me
Oouno kakBe obaBe3e Koje OM ce BpIIWIE Yy JaBHOM HHTEpecy, a Koje 3akOH O jaBHO-TIPUBAaTHOM
MapTHEPCTBY M KOHLlecHjama IpeBula kao caJip’)kMHY yroBopa O jJaBHO-IIPUBaTHOM MapTHEPCTBY, HUTH
na 3ajenHo ca jaBHEM mpenysehem ¢opmmpa HOBM mpuBpenHH cy6jekT.t”® Crora ce umTaB BHXOB

MIpaBHU OJJHOC MOXE CBECTH Ha YTOBOD O 3aKYILY.

VYroBop o 3akymy rpaleBUHCKOT 3€MJBHMILITA Yy jaBHOj CBOJUHHM MpPEACTaB/ba CACTAaBHHU €0
yroBOpa O jaBHO-TIPUBATHOM ITAPTHEPCTBY, I MOXKE OWUTH 3aKJbydeH W Kao CIIOPEIHU YrOBOD.
3akibydyje ce Kao mocebaH YyroBOp ako ce Cy0jeKT KOju C€ jaBJba Yy YJIO3M 3aKyIloJaBIla, OJHOCHO
BJIACHUK T'pal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA Y JaBHO] CBOJUHM PA3JIMKY]je O] jaBHOT TeJia KOje je jaBHU MapTHEP.
bes 003upa Ha TO 1a M je cacTaBHU JI€0 YrOBOpPa O jaBHO-TIPUBATHOM TMAPTHEPCTBY WIIM j€ 3aKJbY4eH
Kao moce0aH, CIOPEHH WIIM TIOBE3aHU YrOBOD, OH JICIH NPaBHY CyJOWHY TJIaBHOT yroBopa. To 3Hauu
Ja y cllydajy pacKulia WJIM OTKa3a yroBopa O jaBHO-TIPHMBAaTHOM IIapTHEPCTBY M OH IpecTaje jaa
MMPOM3BOIM MPaBHO JejcTBO. Ha mera ce mpuMemyjy npaBmia Gpopme Koja BaKe U 3a YTOBOP O jaBHO-

MIPUBATHOM MaPTHEPCTBY, T€ MOpa OUTH 3aKJby4eH y MUCAHO] HOpMHU.

Hu 3akoH 0 jaBHO-IpMBATHOM MapTHEPCTBY U KoHuecujama, Hu 3111 He perynuiny aerasbHHje
JlaBame y 3aKyl rpal)eBUHCKOT 3€MJBMIITA Y jaBHO] CBOJUHHM Yy OKBUPY JaBHO-IIPUBATHOI MAapTHEPCTBA,

ocuM 1to je y 311U nmpensuhena ta moryhnoct. Crora, HemMaMo OAroBope Ha OpojHa IHUTama Koja ce

673 B. 3narko Credanosuh, ,Ilutame u oaroop — IIpaBHM MHCTPYKTOp: YroBapame NaBama y 3aKyll HaplLene y
BJIACHHUINTBY (PU3UYKOT JIHUIA jaBHO KOMYHAIIHOM Tpemy3ehy 3a morpebe jaBHOT mapkKupaiumra‘, [Ipasuu unHcmpykmop,
6poj 136/2017, TIpasHa 6asa ,,Paragraf lex«.
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Kao CIopHa MOTY MOjaBUTH y mpakcu. [Ipumepa panu, yKOJIHMKO OW 3a pealv3aiujy jaBHO-IIPUBATHOT
MapTHEepPCTBa OWJIO TOTPEOHO KOPUCTUTU Tpal)eBUHCKO 3EMJBHINTE Y CBOJUHU JEIAMHHIIEC JIOKAITHE
camMoynpase, a jaBHH NapTHEp, OAHOCHO Ipe/ylarady IMpojeKTa jaBHO-TPUBATHOT MApTHEPCTBA je
PenyOnuka, mocTaBiba ce MUTamE Ja JIM C€ MOXKE y3€TH y 3aKyl Ipal)eBUHCKO 3€MJBHINTE Y CBOJUHHU
JeIMHHMIIC JIOKAJTHE CaMOyIIpaBe paau pealin3alyje IpojekTa Ha penyonuakoM HuBoy. Onpenda wi. 70
3akoHa O jaBHO-IIPMBATHOM IAPTHEPCTBY M KOHIECHjama ypelyje CympoTHY CHUTYyalujy, Tj. AaBame
CarJIaCHOCTH Ha MPEJUIOT 32 JOHOMICHE KOHIIECHOHOT aKTa y CUTYallMju KaJa je jaBHHU MapTHEP OpraH
ayTOHOMHE TIOKpajuHE WJIM JeOUHHIE JOKajllHe camoymnpaBe, a Penyonuka CpOuja BlIaCHHUK
HEMOKpeTHOCTH TipeBuljeHe 3a 06aBibame KoHIecHoHe aenarHocTu.®’* Mako 3aKoH He MOMUEE H OBY
MOTYhHOCT, cMaTpamo Ja HeMa pasJiora 300r KOjuX c€ MpojeKaT jaBHO-IIPUBATHOT MapTHEPCTBA HE OU
MOTao peajin30BaTH M Ha Taj HauuH. [loBpx Tora, mpema 3akoHy O jaBHO-IIPMBAaTHOM MapTHEPCTBY U
KOHIIeCHjaMa, Ka/ia jaBHH MapTHEp MPEHOCH onpel)eHa cTBapHa MpaBa MPUBATHOM NapTHEPY, BPIIHU ce
3abenex0a y perucTpy y Kojem ce BOJI€ MOAAIM O HEMMOKPETHOCTH U IIpaBMMa HaJl lhUMa Jia Cy Ta IpaBa
IpeHeTa y CBPXY peaim3alije jaBHOT yroBopa,’’® Te ce Moske 3a0eNeXHTH M UMEEHHIIA MOCTOjamba

YroBOpa 0 3aKyIly rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA.

3IIU je mpenasuheHo na ce rpal)eBUHCKO 3EMJBUINTE y jaBHOj CBOJUHHU H3/aje Y 3aKyIl pajad
peanuzaije mpojekara jaBHO-NPUBATHOT IMMApTHEPCTBA, OJHOCHO Yy CIIy4ajy JaBama KOHIIECH)E WIIH
MoBepaBakba KOMYHAIIHE JICIaTHOCTH, O3 HAaKHAJe WIM y3 HAKHAJy HUXKY OJf TPXKHUIIHE, W3 Yera
Mpou3Ja3u Ja je MCKJbydeHa MOTYNHOCT Ja jaBHU MapTHEp W3[a 3EMJBHUINTE y 3aKyll MPHBATHOM
napTHepy MO/ TPXKHUITHUM YCIOBUMA. Y OBOM CIy4ajy 3€MJBUINTE C€ Jaje y 3aKyll HEMOCpPEIHOM
noro700M, HaKOH 0J1abupa MPUBAaTHOT MapTHEpa, y CKIaay ca oapendama 3akoHa O jaBHO-NIPHUBATHOM

MapTHEPCTBY U KOHIECHjaMa.

674 TIpema unany 70 cras 1 3akoHa O jaBHO-IPHUBATHOM HApPTHEPCTBY M KOHILIECHjaMa, ako je PenyOmuka CpOuja BIacHUK
HEMOKPETHOCTH TpeaBul)eHe 3a 00aBJbamk-e KOHIIECHOHE IEIATHOCTH, OJHOCHO 33 peasn3alijy MpOojeKTa jaBHO-TIPUBATHOT
MapTHEPCTBA, a JaBajall KOHIECHje, OqHOCHO mpeiarad npojekra JIIII ayroHoMHa MOKpajuHA WIH jeIWHHUIA JIOKAJHE
caMmoyIpaBe, CarIaCHOCT Ha TPEAJIOr 3a JOHOIICHE KOHIIECHOHOT aKTa, OMHOCHO Ha mpemior npojekra JIIIT naje Bnana Ha
TIPEATIOT MUHUCTAPCTBA HAJICKHOT 32 IOCTIOBE (PMHAHCH]A.

875 Yy, 7 cr. 3 3aKoHa 0 jaBHO-IIPUBATHOM HAPTHEPCTBY U KOHIECHjaMa.
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YroBop o 3akyny Tpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA 3aKJbydyje CE€ Ha POK HAa KOJU C€ 3aKibyuyje U
YrOBOD O jJaBHO-IIPUBATHOM IapPTHEPCTBY, OTHOCHO YTOBOP O KOHIIECH]jH, a KOjU HEe MOke OuTH Kpahu ox
NeT HU JAYXKH O] MeAeceT roauHa. J[pyruMm pednma, yroBop O jaBHO-IPUBAaTHOM HapTHEPCTBY ce
3aKJbydyje Ha POK KOjU je moTpebaH /ja O MpUBAaTHH MMapTHEP W3BPIINO MOBpahaj yImoKeHUX CpeacTaBa
¥ OCTBapUO OYCKWBaHYy H0OUT. J[akie, pok Mopa OWTH HajMamke TOJHMKH Ja C€ M3BPIIU aMOPTH3AIlHja
ylarama IpUBaTHOT TIapTHepa U noBpahaj ymosxkeror xanuTana.®’® Yionmko je pok Ha koju je 3aKkibyden
YIOBOP O jaBHO-TIPUBATHOM TTAPTHEPCTBY, 11a U YTOBOP O 3aKyIy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA, IPEAYravyax,
TO HH]E y JABHOM HHTEPECY, MOCEOHO aKo je YyroBOp O 3aKyly 3aKJbydeH 0e3 HaKHaJle, T€ JaBHOTIPaBHU
Cy0jeKT He OCTBapyje HUKAaKBE MPHUXOJIE TI0O TOM OCHOBY, Kao IITO, TIO MPaBHIIY, HE OCTBapyje MPUXOIE

HU OJ1 HaIIaTe HaKHaJa Of] KpajlbuX KOPUCHHUKA 32 CBE BPEME Tpajarba jaBHO-TIPUBATHOT MapTHEPCTBRA.

C o03upoM Ha TO Ja jaBHO TEJO MOpa Ja NMpuOaBM CAmIaCHOCT Ha MPEAJIOT IpPOjeKTa jaBHO-
MIPUBATHOT TIApTHEPCTBa Oe3 eleMeHaTa KOHIECHje, Ha TPEIyIor 3a JIOHOIICHE KOHIIECHOHOT aKTa, Kao
¥ Ha KOHA4YHH HAIPT YyroBOpa O jJaBHO-TIPUBATHOM MapTHEpcTBY ona Bmame Pemyonuke CpOuje, Bnane
ayTOHOMHE TMMOKPajUHE WM CKYIIITHHE jeMUHUIIEC JIOKAJTHE caMoyrpaBe (y 3aBHCHOCTH O] TOTa KOjeM
HUBOY Jp>KaBHE BJIACTH MPHUIIA/IA), TE€ KAaKO YTOBOP O 3aKyIly I'pal)eBUHCKOT 3€MJBHINITA Y JaBHO] CBOJUHU
MpeACTaBJba CaCTaBHHU IO YTOBOpa O jaBHO-TIPUBAaTHOM MApTHEPCTBY, CAarJIACHOCT HaBEICHUX OpraHa je
noTpeOHa | 3a 3aKJby4deHe yroBopa o 3akymy. Ctora, 3a 3aKJbyderhe YyroBopa O 3aKyiry rpal)eBHHCKOT
3eMJBMINTA Y JaBHO] CBOJUHHM Yy CBPXY peaju3aifje MPOjeKTa jaBHO-TIPUBATHOT TNApTHEPCTBA HHJE
JI0BOJbHA CAIJIAaCHOCT BOJbA JaBHOT W NPHBATHOT MapTHEpa Kao YrOBOPHUX CTpaHa, Beh W mMpeTxoaHa

CarjlaCHOCT HEKOT' O[] HaBCACHUX OpraHa. Ta carmacHOCT je YCJIOB ITYHOBA>XHOCTH YroBopa.

676 11. Musbax (2017), 1372.
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25. 3BAKYII TPABEBUHCKOI' 3EMJ/BUILITA KAO OBJIUK
EKCIIPOITPUJALIMJE

25. 1. IOTOYHA U HEITIOTIIYHA EKCITPOITPUJAIINJA

VY mpaBHOj Teopuju ce Mory npoHahu paznmuure nedpuHUNMjE TojMa ekcnponpujanuje. [Ipema
jenHoj, ,,eKCIIpOoIpHjalija je IPUHYIHHU Ipesia3 HeMOKPETHOCTH W3 NMPHUBATHE Y JPXKAaBHY CBOJUHY Y
ommureM wuHTepecy M y3 HakHany“.®’’ Tlpema npyroj, ,.eKchpompujamuja je HpoMeHa OOIHMKa
BJIACHUIIITBA, M3BPIICHA y JABHOM MHTEPECY, Ha MPEUIOT PENPE3CHTAHTa jaBHOT WHTEpeca, IPOBE/ICHA Y
3aKOHOM TipeniBul)eHOM (YITpaBHOM WIIH CYJCKOM) MOCTYIIKY Y3 JIaBalkhe¢ HaKHAJIE MpehalimbeM BIaCHUKY,
nIpy deMy MpeaMeT TOT TOCTYNKa 4YHHH OJNy3UMame HemokpeTHux cTBapu™.®’® Hapasmo,
eKCIIPOTIpHjaliija He TOoJpa3yMeBa caMmo Ipelia3ak CTBApHU M3 NMPUBATHE CBOJUHE Y AP)KaBHY CBOJUHY
Beh M y MOKpajUHCKY CBOJUHY M y CBOJUHY JeIUHUIIE JIOKaTHe camoymnpase. CilydajeBH Kaja y HUIbY
3aJI0BOJbEHHA JABHOT MHTEpECa JI0JIa3u JI0 IMpelacka HETMOKPETHOCTH W3 MPHBAaTHE Y HEKH O] OOJHKa
JaBHE CBOJUHE TIPENCTaBJbajy TMOTHYHY ekcmponpujanujy. [lopen Tora, moryhe je m nma ce Ha
EKCTIPOTIPUCAHO0] HEMOKPETHOCTH YCTaHOBH CTBapHa CIY)KOCHOCT WJIM J1a McTa Oyae y3eTa y 3aKyn Ha
onpeheHo Bpeme. Y THM cllydajeBUMa TOBOPHMO O HEIMOTIYHO] €KCIpOMpHjanuju. JETHUM BHUIOM
HETIOTITYHE EKCITPOTpHjallje MOTIIO OM C€ CMaTpaTH U MPUBPEMEHO 3ay3UMambe 3eMJBHINTA, C 003UPOM
Ha TO /1a U y TOM Clly4yajy J0ja3u A0 OrpaHHUYeH-a MpaBa CBOJUHE HA 3EMJBMILTY, ajld MPUBPEMEHO
3ay3UMamke HHUJjE y 3aKOHY M3PUYMTO HABEACHO Kao OOJIMK HEMOTIyHEe eKcmporpujanuje. HaBenenu

O6J'II/II_[I/I OI'paHHYCH:A CBOjI/IHe Ha HCIOKPETHOCTHMMa MOry C€ NOACIUTH W Ha CAAPKHUHCKO (npaBo

CITYKOEHOCTH, 3aKyI) U BPEMEHCKO OrpaHHdeRe¢ (IPUBPEMEHO oy3uMame).®®

Kox HenormyHe excrnporpujanuje y BHIy 3aKyla J0Ja3H 0 Mpeslacka caMO HEKUX CBOJUHCKHX
oBinanthera Ha HEMOKPETHOCTH Ha jaBHOT Cy0jeKTa, JOK MpaBO CBOJUHE HA EKCIIPOIPHCAHO]
HEMOKPETHOCTH OCTaje Y pyKama JOTaJalllier TUTYIapa. 3aKOHOM O eKCIPOIpHjalliju npeasuleH je

Haj,Z[Y)KI/I POK Ha KOjI/I CC€ MOXKC 3aKJbYyUUTHU YIOBOPp O 3aKylly 3€MJbHIITA padd 3aJ0BOJbCH-A HEKOT

877 0. Crankosuh, M. Opnuh, Has. geno, 121.
678 Josxe Canma, ,,Excrponpujaiuja — MHCTUTYTH, Cy[CKa OpaKca U 3aKOHCKH mpomnucu®, 3arpe6 1987, 3.
679 B. Urop IMapnuuuh, ,,Jasuu unmepec xao ocnosa nocmynka excnponpujayuje “, maructapcku pas, Hosu Can 2017, 13.

261



JaBHOT WHTEpeca, a TO je TpH roauHe. Pok mounme Ja Teue o/ IaHa Kajga KOPUCHUKY €KCIPOIpHjallnje
Oyze mpexaara mapiena y apkaBuny. [1o mpoTeky Tor poka, KOPHCHHK €KCIPOIpHjallije je TyKaH Ja je
UCTPaXXIEHY O] JIUI]a U CTBAapU BpaTW BIACHUKY y HEMOCpPEAHY JApkaBuHy. Ha oBaj Ha4MH ce Mory
EKCIIPOTIPHCATH CBE BPCTE 3€MJBUIINTA, T1a U Tpal)leBUHCKO. Y 3aKOHY Cy, IpUMEpa paau, HabpojaHe HEeKe
CBpXE 3a KOje CE 3eMJBHILTE MOXKE Y3€TH Y 3aKyl, HE Tpennu3upajyhu 0 K0joj BpCTH 3eMJBHUIIITA j& pey:
3a UCTpPaXXMBawbe PyAHOI U Apyror Onara, kopuuihewe KkamMeHojIoMa, Bal)eme MuHe, Necka U IIJbYHKa,
3aKyN MPHPOJHHUX 106apa 3a cTaBibame mox 3amTuTy n ci.% C 063mpom Ha Kkparak pok Ha KOjH ce
3aKJby4yje YroBOp O 3aKyIly, JaCHO je Ja ce Tpal)eBUHCKO 3eMJBUILITE HE MOXE EKCIPONPUCATH Ha OBaj
Ha4MH pajiy U3rpagme o0jekTa Koju he CIIyKuTH 3a10BOJbEHY HEKOT JaBHOT MHTEpeca jep Ou yroBop

TaJa MOpao OMTH 3aKJby4eH Ha 3HATHO J1y)KU BPEMEHCKH MEPUO/I.

Nmajyhu y BUly 1a ekcrpornpujaija noapa3ymMmeBa OrpaHiyemhe MPUBaTHUX UHTEpeca y KOPUCT
JaBHOT, y cIlydajy HEMOTIYHE EKCIpOpIHjalldje 3akJbydyje Cc€ YyroBop O 3aKyny rpaljeBUHCKOT
3eMJbMILTA y IpUBaTHO] cBOjuHU. CTora Ty HeMa MecTa npuMeHH cnermduunux npasuia u3 3I1U koja
ce 0JJHOCE Ha 3aKyIll rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA Y jaBHO] CBOJUHU. MelyTuM, criopHo je koja mpasuiia he
ce MPUMEHUBATH Ha MPABHO JEJCTBO U CAAPKUHY TAaKBOT YTOBOpa O 3aKyly, OAHOCHO Koja mpaBuia he
ce NMPUMEHUBATH CYNCHAMJapHO Ha CBa MUTama KOja HUCY M3PUUUTO peryircana yroBopoM. OBo
MATakE Ce TOCTaBJba, Oynyhu na je ogpendoom . 568 300 M3pUYMTO MPOMMCAHO J1a C€ OApende Te
maBe Hehe mpumemuBaTH Ha 3akyrne ypeheHe moceOHMM mpomucuMma. 3aKyl HETOKPETHOCTH Kao
00JMK HEMOTIYHE EKCHpOoIpHjalrje Beoma je mTypo ypeheH 3akoHOM O eKCIPONpPHjalHjH, OJHOCHO
MIPOIKCAHO je CaMO KOJIMKH je Hajay>KU POK Ha KOJU C€ MOXKE 3aKJbYUUTH TakaB YrOBOD, T€ CY, IpUMepa
paau, HaOpojaHe HEKEe CBpXE 3a Koje ce yroBop 3akibydyje. C 003upoM Ha HaBEACHO, OBY BPCTY
yroBopa O 3aKymy He Ou Tpebalio cMarpaTh 3aKyrnoM ypeheHuM moceOHMM NpomucuMa, y KOjeM
cilyyajy Ou Ouia MCKJby4YeHa NMPUMEHa ONIUTHX ofpenada o 3akymy u3 300, nocebHo umajyhu y Buay
He/J0CTaTaK JPYrux MpaBuia koja Ou ce Moriia MPUMEHUTH Ha CBa MUTamka Koja ce THUY CaJIp>KUHE TaKo
3aKJby4EHOT YroBopa o 3akymny. Mnak, moBOJOM OBOT MUTamka MOTY C€ CPECTH U JIpyradrja MUILbEHA.
Taxo Mugom [Ipuia Hanasu ga je aAMUHUCTPATUBHU 3aKyIl oceOaH MpaBHU UHCTUTYT KOjU HE MOXeE

npeMa THIUYHOM Ipal)aHCKOIIPABHOM 3aKyIly CTajaTH Y OJHOCY MOCEOHOT MPaBHOI MHCTUTYTa IMpeMa

680 B, yy1. 5 cT. 2 3aKOHA O EKCIPOIPUjALIMjH.
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omurem.®®! TIpema Mumbemy OBOT ayTopa, HEMa MecTa CYICHAM]apHO] IpuMeHH oxpenada 300 u3
1aBe Koja ypelyje 3aKkynm Ha yroBop O 3aKyIlly Kao OOJHMK HEMOTIyHE €KCIpOpIHjaluje, ajah Ce OBaj
ayTop HE M3jallmbaBa Koja OM oHJa MpaBwiia Tpedaao MPUMEHHUTH y TOMIAY CBUX MMUTama BE3aHUX 3a

TaKaB YTOBOP O 3aKyIly, a KOja HUCY PEeryIHcaHa y 3aKOHY O eKCIIPOIIPHjallUjH.

Moryha je u cuTyarija 1a ce 3eMJBUIITE y HEKOM O] OOJIMKA jaBHE CBOJUHE y3MMa y 3aKyI O]
CTpaHe JIpyror HOCHOLA jaBHE CBOjUHE, HIIP. 3€MJBHIITE Y CBOJUHHU Tpaja oJ cTpaHe pemyonuke. OBa
CUTyalldja HHUje TOCEOHO peryirMcaHa 3akOHOM O eKCIpONpHjaliMju. 3aKOH PEryIHIle CaMo
aJIMUHUCTPATUBHU MPEHOC M TO TAaKO INTO Kake Jla Ce TpaBa HA HEMOKPETHOCTH Yy IPXKaBHO] WA
JPYIITBEHO] CBOJUHH MOTY PEIICHEM OIIITHHCKE yINpaBe OMy3eTH WJIM OTPAHWYUTH W TPEHETH Ha
JPyror HOCUOLIA ITpaBa Ha HEMOKPETHOCTH Y APYLITBEHO] WM JP’KABHO] CBOJUHH, aKO TO 3aXT€Ba JaBHU
naTepec.®®? IllupeM TymauemeM HaBeneHe ojpende OM ce IO aJMHHHCTPATHBHH IIPEHOC MOTA0
TIO/IBECTH M YTOBOP O 3aKyIy 3eMJBHUIITA y JaBHO] CBOJUHH, C 003UPOM Ha TO Ja M Y TOM CJIy4ajy J10J1a3u
710 TipeHoca oApelheHux mpaBa Ha HEMMOKPETHOCTUMA Ca JETHOT Cy0jeKTa Ha JIPYror, TayHuje 10 MpeHoca
MojeIMHUX OBNalIhema Koja YMHE CaJpKUHY IIpaBa CBOJUHE U TO OBjiamhema Jpxama U Kopulihemwa
HETOKPETHOCTH. AHAJIOTHOM TPHUMEHOM ojpenada koje ypehyjy 3akym rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Yy

MIPUBATHO] CBOJUHM Kao OOJHMK HEMOTIIYHE EKCIPOIpHjaIirje, A07Ia3uMO 10 3aKJbydka Jla ce HU OBaj

yroBop He OM MOTao 3aKJbYYUTH Ha MEPUOJ IyXKH O] TPU TOJIUHE.

[lopen 3akyma 3eMJbMINTa W YCTaHOBJbABaWa IIpaBa CTBApHE CIIY)KOEHOCTH, 3aKOH O
EKCITPOTIPHjallMjH TT03HAje U IPUBPEMEHO 3ay3UMarbe, Koje PEeryaulle Kao mocedan OCHOB Kopuiihema
3eMJBUIIITA PAJH 33]I0BOJEHA JABHOT MHTEpeca. 3eMJBHUINTE CE MOXKE IPUBPEMEHO 3ay3€TH ako Tpeda
na ciayxu oapeheHoj moTpedu y Be3u ca U3rpaamoM o0jeKkaTa M yCTaHOBJbCHEM CITYKOCHOCTH, 3a KOje
je y CKIlaJly ca OBHM 3aKOHOM YTBplEH jaBHU MHTepec (paau CMellTaja paJHuKa, MaTepujaia, MalliHa
u ¢11.).%% Pok Ha koju ce 3eMIbMINTE MOKE NPUBPEMEHO 3ay3eTH je MCTH Kao M POK HA KOjU CE& MOKE

3aKJbYYUTH YTOBOP O 3aKylly — TpPH FOJIMHE. Y ciydajy NMPUBPEMEHOI 3ay3MMama ce, Kao U y Ciiydajy

681 Munom Ilpuua, ,,JeIMHCTBO HpaBHOI IOPETKA KAO YCTABHM IPUHLMII M 3aKOHCKO ypeHBame eKCIIpoIpHjaluje’,
Vexnahuearwe npasa Cpbuje ca npasom EY, 360pnuk padosa, 165.

882 Yy1. 70 ct. 1 3aKoHa 0 EKCIIPOIpPHjALMjH.

683 B, uj1. 6 cT. 1 3aKOHA O eKCIPOIPUjALIMjH.
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3aKyma, JOHOCH pellelmhe KOjuM ce oapehyje na ce 3eMJbUINTE MPUBPEMEHO 3ay3UMa, ajlld 3aKOH He
npezBuba 3akbyuerme OMIIO KaKBOI yroBOpa IOCIIE JOHOUIEHA TOT pellema. Mako cy y 3akoHy Kao
Clly4ajeBH KaJla C€ 3eMJBHUINTE IMPUBPEMEHO 3ay3MMa HaBEIICHH CIy4ajeBH KaJa je TO MOTPeOHO paiu
CMeIlTaja paJHUKa, MaTepHujajia, MalllkiHa U CJ., KCTa CBpXa ce Moxke noctuhu u 3akyrnom. C 0063upom
Ha TO Ja W 3aKyll IpeJCTaB/ba jelaH BHUJ NPUBPEMEHOT 3ay3MMarba 3eMJBHIITA, CMaTpaMo Ja He
[I0CTOje JIOBOJPHO OMpABAAHH PA3JIO3U 33 PEryIHCamke MPUBPEMEHOr 3ay3uMama M 3aKyla Kao J1Ba

pa3nuynTa HAYMHA EKCIPOTIPHjaliije 3eMIBHIITA.

Kao mrTo 3aksbydemy yroBopa o 3aKkymy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA Y JaBHO] CBOJUHU MPETXOIN
JIOHOIIEHE pellemha KOJUM C€ MPEAMETHO 3eMJBUILITE oJpel)eHOM NHIly noJesbyje y 3aKyll, Tako U
3aKJbY4eHy YrOBOPA O 3aKyIy KOjUM C€ €KCIPONpHIIe Tpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE MPETXOAN JOHOIICHE
pemema o ekcrponpujanuju. Koa oBe BpCTe 3aKyma, Ka0 W YOIIITEe y WHCTUTYTY €KCIPOIpHUjaInje,
npemnhy ce enemMeHTH rpahaHckor u ympaBHOT mpaBa. Kako [Iparan MwnkoB HaBonu, ,,JaBHO
(ynmpaBHO) mpaBHa WM NMpUBaTHO (Tpal)aHCKO) MpaBHA MPUPOAA €KCIPOIpHjalkje MOXKe C€ YTBPAUTHU
caMo TIpeMa TIPHHIUIY NPETeKHOCTH, a He 1o IpHHIUMY nckibydnBoctr™.®84 C mpyre crpane, mpema
MHUIbeBY Tpodecopa Canme, rpal)aHCKOTIPaBHHU acMeKT EKCIPONpPHjallkje je JOMHUHAHTAH, W TOPEeT
aprymeHara jaBHOIIpaBHE KOHIICTIIIH]E, jep Ce MPaBO CBOJUHE ITyTEM EKCIIPOIPHjaIlHje OrpaHuYaBa camo
y omieny ynorpebe onpeheHne cTBapu, a He ¥ 'y TIOTJIely HheHe YIOTpeOHe BPEIHOCTH, ¢ 003UPOM Ha TO
Jla eKCIPOTpHUjalHja YBEK MOpa3yMeBa JaBambe eKBHBAICHTA y HOBILY MIM HEKOM JIPyroM oojekry. %8
[Ipu Tome, HakHama Koja ce uciuiahyje mo Tom ocHOBY oapelhyje ce mpema mpuHIUIIIMa rpahaHckor
IpaBa, OJJHOCHO IpeMa TPXKUIIIHOj BPEIHOCTH HEMOKPETHOCTH KOja je MpeaMeT eKCIpoIlpHjaluje, Te
camMa YMIbEHUIIA J]a BIACHUK CTBApU TPIU MPHUHYAY HE YKIJbydyje €KCIpPONpHUjallljy y JOMEH jaBHOT

npapa.®8®

684 Nparan Munxos, ,,Excrponpujauuja usmel)y npusatsor u jaHor™, Ananu Ipasnoz haxyimema y Beozpady, 2/2011, 43.
685 J. Canva (1987), 14.
686 Hcro.
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25. 2. OACTYHIAIBE O HAYEJA AYTOHOMMJE BOJBE

CrnenuduuHOCT 3aKJbyuema YroBOopa O 3aKyly Trpal)eBUHCKOT 3eMJbMINTa Kao OOIHKa
EKCIIPOTIPHjallije CaCTOji C€ Y TOME IITO je BIACHHUK 3eMJbUINTA Y 00aBe3H Ja 3aKJbydH TaKaB YrOBOP
KaJa TMOCTOJH jaBHM HMHTEpPEeC 3a TOo, O0e3 003upa Ha CBOjy BOJBY. Y OBOM CIy4ajy je ped O T3B.
IPUHYIHOM 3aKyly, a ynoTrpeOsbaBa c€ M Ha3uWB aJMMHUCTpPAaruBHU 3akyn. CBe ILUTO BIACHUK
3eMJBHINITA MOJKE JIa 3aXTEBa je aJICKBaTHA HAKHAJa 3a KopulTheme |Berope mapiese, koja ce yrephyje y

BHUCHHH 3aKy[THUHE Ha TP>KUILUTY OCTBApEHE 3a HajONMKe CIIMYHO 3EMJbHIITE.

VY curyandjama kKaja HE IOCTOJU CarjacHOCT BOJba YrOBOPHUX CTpaHa HEro je BIIACHUK
3eMJBHUINTA MPUHYhEH Ha 3aKJby4YeHhe YyroBOpa, Ped je 0 T3B. KOHTpaxupHoj npuHynu. OBaj mojam ce y
teopuju oapelyje Ha pasnmuunrte Haunue. Tako je Haus Carl Nipperdey koHTpaxupHy IPUHYIY OAPEIHO
Kao JYKHOCT Ha OCHOBY HEKE HOpME IMPaBHOT TMOPETKa, Koja CyOjeKTy mpaBa 0Oe3 HEroBe BOJbE Yy
nHTepecy OeHeduIMjapa HaJIaXe Ja ca BUM 3aKJbydd ofpeleHu yroBop, oJTHOCHO yroBop oapehenor
caapikaja, 1ok je Ernst Rudolf Huber oBaj mojam ompenenno xao 3aKOHOM WM yIIPaBHHUM akKTOM Ha
3aKOHCKO] TIOZIO3M YCIOCTaBJheHy 00aBe3y 3aKkibyuerma MpUBaTHOMpaBHOT yroBopa.®®’ Konrpaxupra
MpUHYyAa TIPENCTaB/ba OJICTYNAWkE OJ Hauejda ayTOHOMH)E BOJbe M Ciiobone yroeapama. Cioboma
yroBapama IMoJIpasyMeBa MpaBo jeIHOT JIMIA Ja OJJIY4d HE CaMo Jia JIM XKEIU ca JPYroM YrOBOPHOM
CTpaHOM Ja 3aKJby4Hd YroBop, Beh m mpaBo N1a omTydd Aa JIM JKEJIM YOIIIITe Ja 3aKJbydu yrosop. Kox
yroBopa o 3aKkymy Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHMINTA KAao OOJMKa HEMOTIYHE EKCHPOIpHjalldje BIIACHUK
3eMJBUINITA HEMa HaBeleHa oBiamihema, Koja Mpousja3e W3 Havenaa cinodonxe yroBapama, Beh muma
JTY’KHOCT 3aKJby4€Ha yroBopa aKo je yrBpleH jaBHH MHTepec 3a To. MehyTum, 6e3 003upa Ha HaBeaeHa
OTpaHUYCHa, IIPABHU OCHOB HETOBOT 00BE3MBama j€ UIMIAK YTOBOP M CMaTpa ce Jia MOCTOjH CarilaCHOCT

BOJba YITOBOPHHUX CTpPaHa 3a BlEroBO 3aKJbYUCH:EC.

687 B. Bowrtjan Tparap, ,JAHCTHTYT 06aBe3HOr 3aKJbydea YroBopa (T3B. ,,KOHTPAXHMpHA MNPMHYJA“ KA0 OrpPaHHYCHe
ayTOHOMHj€e BOJbE ¥ Tpal)aHCKOM TIpaBy Y CMHCITY COLHjaIn3aIivje mpuBaTHoT npasa‘, [lpasnu scusom, 10/2015, 589-590.
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25.3. JABHU UHTEPEC 3A CITPOBOBEIHLE EKCITPOIIPUJAIIUJE

Jla Ou ce M3BpIIMIA EKCIPOTpUjAIUja 3eMJBHINTA, OWJIO J1a je ped O MOTIYHO] WU HEMOTITYHO]
EKCIIPOTIPHjalliji, TOTPEOHO je€ YCTAaHOBHTH MOCTOjal-€ jaBHOT HMHTEpeca 3a To. JaBHM WMHTEepec He
nmojxpa3dymeBa na cBaku TpahanmH Penybonmuke CpOuje mojenmnHadyHo Tpeba Ja WMa KOPUCT Off
cnpoBohema excrponpujanuje, nocebHo uMajyhu y By a ce eKCIpOIpHjalija MOXKE BPIIUTH U 32
nmoTpede ayTOHOMHE TIOKpajuHe, jeNMHUIIE JIOKATTHE caMOyIIpaBe, jaBHUX (OH/I0BA, jaBHUX Mpeny3eha u
oJipeheHnX MPUBPEIHUX NPYIITaBa, Beh je MOTpeOHO /a MOCTOJU UHTEpPEC NPYIITBEHE 3ajeHUIIC Kao
LIeJIMHE, OJJHOCHO J1a C€ Ha Taj HauMH 3a/10BOJbaBajy OMNILUTH JAPYIITBEHH HHTepecH. OH Moxe OuTH
yTBpheH omiykoMm Brane, y cutyanujama kxoje mpeaBuha 3akoH O €KCHPOIpPHjallHjd WU TOCEOHUM
3aKOHOM, KajJa ce, peMa cXBaTamy YcTaBHOT cyna,’®® Moske yTBpINTH M M3 HEKHX APYrHX pasiora
Koju HHUCY Mehy paszio3uma U3 Kojux Brmama Moxe yTBpAWTH IOCTOjalb€ jaBHOT HMHTEpeca 3a
excriponpujanujy. Tako je 3akoHOM O yTBphUBamy jJaBHOT HHTEpeca M TOCEOHUM TMOCTYIIIHMa
eKCTIPOTIpHjaIlvje ¥ M3/1aBarma rpaljeBUHCKE JI03BONE Paayl pealu3aliije mpojexra ,,beorpan Ha Boyu* 8
yTBph)eH jaBHU MHTEpEC 3a eKCHIPONpHjalijy HEMOKPETHOCTH Yy IIHJbY NpHUBOheHma 3eMJBHUILTa HAMEHH
pamy u3Tpagmke IMOCIOBHO-cTamOeHor koMmiuiekca "beorpam Ha Bomu". Mehytum, y Teopuju ce
OCIIOpaBa CamnIaCHOCT HaBeleHe onpende ca onapemdama 3akoHa O EKCHPOIpHjaIlKjd, Kao onapende
nmoceOHOT 3akoHa ca ojpeadaMa CHCTEMCKOT 3aKOHA. YKa3yje ce Ha TO Jila TUME IITO je MOCEOHUM
3aKOHOM yTBpheHa HeoOOpWBa TIpaBHA MPETIOCTaBKa O IMOCTOjarky JaBHOT MHTEpeca 0O0ECMUIIILEH
MIpaBHU PEKUM eKcrpornpujanuje y (opMaiHOM CMHCIY, OJAHOCHO TMOCTYNaK yTBphuBama jaBHOT

MHTEpeca, IIPONHCcaH 3aKoHOM o ekcrponpujamuji. %

JaBHU WHTEpEC je IpaBHU CTaHIAPI, YKja CaJAPKUHA HHUje YHAIIPEl JaCHO U MPEIU3HO oapeheHa.
Crora ce mocraBjba NHUTAKkE Yy KOJUM CHTYyalldjamMa c€ MOXE cMaTpaTd Ja MOCTOjU jaBHH WHTEpeEC 3a

CHpOBOl’_)eH:e eKcnpoanjaque, OAHOCHO nOa HOCTOjC JOBOJbHO OIIpaBAaHU pas3jio3n Ja CC OI'paHHUu4dIHn

888 Tako ce u3jacHMO YCTaBHH Cy[l y pellehy KOjUM je on0aueHa MHUILMjaTHBA 32 YTBpemhe HEYCTABHOCTU U HECaIyIaCHOCTH
mojequHuX oxpenada 3akoHa o yTBphHBamy jaBHOT WHTEpeca M MOCEOHWUM MOCTYNIMIMA EKCHpPONpHjanrje M W3/1aBama
rpaljeBuHCKE J03BONE pajayl peanu3anuje npojekra ,.beorpam Ha Bomu™ (,,CiyxOenu miacHuk PC* Op. 34/15). Bupetn
pememe YeraBHor cyaa ly3-115/2015 ox 25. 4. 2019. ronune.

689 3akoH 0 yrBphUBam:Yy jaBHOI MHTepeca M IOCEOHHM HOCTYILMMA EKCIPOIpHjaLyje M M3[aBara IpaljeBUHCKe 103BOIE
paau peamusanmje npojekra ,,beorpan Ha Bomu* (,,Cayx6ernn rmacauk PC* 6p. 34/15, 103/15 u 153/20).

690 B, M. IIpuua, Has. geno, 180.
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NIPaBO CBOJUHE. YCTaB IPOMUCYje J1a MPaBO CBOjUHE MOXXE OUTH OAY3€TO WJIM OTPAHUYEHO CaMO Y
jaBHOM MHTepecy yTBp)EHOM Ha OCHOBY 3aKOHA, y3 HAKHAJy KOja He MOe OUTH HIbKa of TpxkumiHe, %%t
[Topen Tora, YcraB npomnucyje u fa ce 3aKOHOM MOTY OTpPaHMYUTH OOIHIIM KOpHUIIThemha U pacroiarama
MOJBONPUBPEIHUM, Tpal)eBUHCKMM ¥ IIYMCKHUM 3€MJBHINTEM, OJHOCHO IPONMHUCATH YCIOBH 32
Kopuinheme U pacronarame Ja O ce OTKIOHHIIA OMACHOCT Off HAaHOUICHAa MITETE KUBOTHO] CPEAMHU
WM Ja OM ce CIpeymia MoBpeia NMpaBa M HA 3aKOHY 3aCHOBAHMX MHTepeca Apyrux ymma.®®? Opa
onpenba YcTaBa MNPWIMYHO Cy)KaBa oOBJamhema 3aKOHOJABIA Y TIPONHCHBAmKY CllydajeBa
OTpaHMYABAA CBOJUHCKUX oBjiamhema Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBUINTY y jaBHOM mHTepecy.®>® C apyre
cTpaHe, 3aKOH O eKCIIpornpHjanuju npeasuha MHoro Behu Opoj cutyairmja y kojuMa ce ojurykoM Brage
MOX€ YTBPIUTH MOCTOjar-€ JaBHOT MHTEpEca 3a CIPOBONEHE EKCIpoIpHUjalirje y momieny Omio Koje
HEeTIOKpeTHOCTH, ma U TpaleBuHcKoT 3emubninTa.’® Mmajyhu y Buay Xujepapxujy nmpaBHHX akKara y
HaIlleM IPaBHOM CHCTEMY, JaABHH MHTEpPEC 3a MOTIIYHY WJIM HEMOTIYHY eKCIponpujanujy rpal)eBUHCKOT
3emJpuINTa OM Tpebanao N1a MOCTOJU camMoO y CUTyallHjama Kojeé C€ MOTY IOJBECTH IO J03BOJbEHA
OTrpaHHMYEH-a MpaBa CBOjUHE Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY HaBeJeHa y YcTaBy. Mel)yTum, eBUIEHTHO je
na 3aKoH O EeKCHpOoIpHjaliju mpensuha u Heke cirydajeBe kana Brmama mMoske yTBpIWUTH WHTEpEC 3a
eKCITpoTpHjannjy rpa)eBHHCKOT 3eMJBHUINTA, & KOjU C€ HE MOTY TOJIBECTH TOJI Cly4dajeBe HaBEIeHE Yy

VYcraBy, Kao mMTO je ciaydaj mpuOaB/bamkba Heusrpah)eHOr 3eMJBMINTA MOTPEOHOT paau pacebaBamba

891 gy, 58 cr. 2 Yerasa Peny6nuke Cp6uie.
892 B, uj1. 88 cr. 2 Ycrasa Peny6iuke Cp6uje.

693 . Komh, mas. ngeno, 105.

694 [Ipema ogpendama . 20 3akoHa 0 ekcriponpujanuju, Biaga Moxe yTBpAUTH jJaBHH UHTEPEC 32 EKCIIPONIPUjALH]Y KO j&
eKCIIPOIIPHjalfja HEMOKPETHOCTH HEOIMXOJHA 3a W3rpajmy oljekaTa y obOjacTu: oOpa3oBarba, 3[paBCTBA, COLMjaHE
3allITUTe, KYIType, BOAOIPHUBPEE, CIopTa, caodpahajHe, eHepreTcke U KOMyHalHe HH(pAcTpyKType, o0jekaTta 3a morpede
JpKaBHUX OpraHa W OpraHa TEPUTOpHUjaliHe ayTOHOMUjE U JIOKAlTHEe camoympaBe, o0jekara 3a norpede ogdpaHe 3eMibe, Kao
U 3a WTpajly CTaHOBa KOjUMa ce pemaBajy cTamOeHe moTpede comujatHo yrpoxeHnx muma (cr. 1); kam je
eKCIPOIIpHjalfja HEMOKPETHOCTH HEONXOIHA 33 eKCIUIOATAIllljy MUHEPATHUX CHPOBHHA, 3a 00e30el)eme 3amTuTe >KUBOTHE
CpeIrHe ¥ 3aIITHTE Of eIEMEHTAPHUX HENOrofa, YKJbydyjyhu u m3rpanmy objekata u u3Boheme pagoBa 3a oBe morpede,
Kao W 3a mpubaBibame Hemsrpal)eHOr 3eMJbHINTa TOTPeOHOr paaM pacelbaBama Hacelba WM JIea Hacejba, ako je Ha
MOJPY4jy TOT HaceJba WM JIeNia Hacesha YTBP)CH jaBHU WHTEPEC 3a eKCIPONPHUjAIHjy HEMOKPETHOCTH PaJd €KCIUIOAaTaIlHje
MUHEpATHUX CHPOBHHA, Ka0 M y APYTUM CITydajeBHMa MPEIBU)CHIM 3aKOHOM (CT. 2), Te c€ MOXKE YTBPIUTH jaBHU UHTEPEC
3a eKCHPOIIPHjalijy HEMOKPETHOCTU KOje Cy IpeMa YrOBOPY O 3ajeAHHYKOM yiaramy y HPUBPEIHO APYIITBO, OXHOCHO O
3ajeqHIYKOM OCHHUBABmY TPHUBPEAHOT NPYIITBA, KOjU je 3akbydmna Pemybnmka CpOwja, Heomxomne 3a oOe3beheme
HeHOBYaHOT ynora Penyomike Cpbuje y To APYIITBO, a Koje cy o0yxBahieHe THM YyrOBOPOM WIIM OATOBapajyhuMm ImiaHCcKuM
aKTOM.
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HaceJba WK JIeJia Hacesbha aKo je Ha MOJPYy4jy TOT Hacesba WU Jielia Hacehba YTBPHEH jaBHU MHTEPEC 32

EKCIIPOIIPHjallijy HETIOKPETHOCTH PaJId EKCIUIOATallje MUHEPATHUX CUPOBHUHA.

[Tpunukom crnpoBohema ekcnpornpHjanuje rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA, OMJIO MPEHOCOM IIpaBa
CBOJUHE HA jaBHOT Cy0OjeKTa WM 3aKJbydeHEM YroBOpa O 3aKyIly, HE CMe JOhH J0 HEOIpaBIaHOT
(haBopH30Bamka jeTHOT OOJMKA CBOJUHE Y OJIHOCY HA Apyru. Ha To cy ykasuBajiu HHHUIMJATOPH KOJU CY
OCTIOpaBaJId YCTAaBHOCT OJIpe0M 3aKoHA O yTBPHHBamYy jaBHOT MHTEpPECa W MOCEOHUM IOCTYIMIIMMA
eKCITpoTIpHjaliije W U3JaBama rpalleBUHCKE JT03BOJIE paau peaiau3aiuje npojekra ,.,beorpan Ha Boau™.
HaBenenu 3akon je noHer kao lex specialis u wmumMe je ypehena excnpompwujaiuja rpaleBHHCKOT
3eMJBHINTA y NOApYy4jy npuobdasba peke Case, 3a morpede crpoBohema mpojekra ,,beorpan Ha Boau®,
Ocnopenu 4. 17 cT. 1 HaBeneHOTr 3aKOHA MPOIUCYje Aa MO OKOHYAHY MOCTYIKA €KCIPOIpHjaluje U
YIUCY TpaBa CBOJUHE HA HEMOKpeTHOCTUMa, Penybnuka CpOuja, y ckiiaay ca oapendaMa 3akoHa KOjuM
ce ypehyje mnanupame, u3rpaama u rpal)eBUHCKO 3eMJbHINTE, Hem3rpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMIBUIITE
MO>KE€ JIaTH Yy IYTOPOYHH 3aKyIl, Yy IWJbY MPUBOlema 3eMJbHINTa YPOAHUCTHYKO] HaMeHH. MHutmjaropu
Cy UCTaKJIM J1a HaBeJeHa ofjpenda HUje y CKIaxy ca oxpendom uwi. 21 ct. 2 YcraBa, Koja mpomnucyje 1a
CBaKO MMa MPaBO Ha JeHAKY 3aKOHCKY 3allITHTY, 0€3 JUCKPUMUHAIIM]E, Ka0 HU ca OJpea0ooM Wi. 86 CT.
1 YcraBa, Koja TapaHTyje paBHOIIPABHOCT CBUX oOnmKa cBojuHe. OOpasnaxxyhu cBoj cTaB, HaBEJH Cy Ja
je npkaBa IyTeM EKCIPOIpHjalHje TO 3E€MJBHINTE KYyMWJIa HCIOJ TPXKHUIITHE IIEHE M Ja ra MOXe
W3/1aBaTH y 3aKyIl 10 IIEHU KOJy OHA OJIpeNv, Ja Cy OWBIIM BIACHHUIIM CIPOBONECHEM EKCIIPOIpHjaIrje
omreheHu jep UM je oHEMOTYheHO J1a JUPEKTHO MPOJajy CBOjE 3eMJBHINTE WIM Jia Ta U31ajy Y 3aKyll
WHBECTUTOPY IO/ TPXKHUIITHUM YCIIOBUMA, T€ JIa CY TUME JUCKPUMHUHHUCAHU Yy OJJHOCY Ha JIpyra Jinna —
BJIacHUKE Tpal)eBUHCKOT 3eMJbuITa Ouio rae y Cpouju, 3a Koje Bake TP)KUITHU MpUHIUIUA. MelhyTum,
YcraBHU cyq je 010ano WHHUIMJATUBY 32 YTBPhUBambe HEYCTABHOCTH HABEICHE OJpende, HallaBIly J1a
Ce IPEeJMETHO 3eMJBHUIIITE TIPe CIpoBolemha ekcrpornpHjanuje Haa3uio y cojunu ['paga beorpana, mo
OCHOBY YroBopa O peryimucamy MehycoOHMX OmHOCa, MpaBa M o0aBe3a y BE3W Ca 3ajeIHUYKOM
PEKOHCTPYKIIMJOM U U3TPahOM JKEIE3HUYKOT MyTHHYKOT YBopa y beorpany koju cy 21. mapra 1974.
roauHe 3akspyunin [lyrHuuko Tpancnoptao npenysehe beorpax u Ckymmruna rpaga beorpana, mro
HU MHHIMJATOPH HUCY ocmopaBanu. [IpeaMeTHO 3eMJBUINTE Ce€ HAKOH HU3BPIICHE EKCIpPOIpHjalinje

Hasazu y cBojuHu Peny6muke Cp6uje, Te je YcTaBHM Cy/l Hallao Aa y MOCTYNKY KOHTPOJIE CaraCHOCTH
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3aKOHa ca YCTaBOM HE MOJXKE YIa3UTH Y TO Y KOojeM OOJMKY jaBHE CBOJHHE je KOja HETIOKPETHOCT U Jia
CTOra M3HETH HABOAW HE MPEJCTaBJbajy YCTABHOIPABHE pas3Jiore KOju OM OWIIM OCHOB 3a MCIUTHBAE

YCTaBHOCTH OCIOpEHE ommite Hopme.5®

25. 4. EKCITPOITPHJAIIUJA TPABEBUHCKOI' 3BEMJBMIITA Y IIPUBATHOJ
CBOJUHU KOJE JE U3JJATO Y 3AKYII

3akoHOM je mpenBuleHa obaBe3a KOpUCHUKA EKCHpONpHjalije Aa IJIaTH HAKHAaly Y BHUCHUHU
TPKHIITHE BPEJHOCTH HEMOKPETHOCTH WJIM TPXKHUIIHE 3aKyITHHHE KOja Ce MOXKE OCTBApUTH 3a
MPEAMETHY HETOKPETHOCT JIMIYy YHje 3eMJBUINTE CE €KCIPONPHUIIE Y BHY MOTITYHE WM HEMOTIyHE
excriponpujanuje. Melhytum, ako je rpa)eBUHCKO 3€MJBUINTE Y MPHUBATHO] CBOJUHU KOj€ j€ MpPEaMeT
EKCITPOTIPH]jallfje y3€TO Y 3aKyI U Ha HeMy u3rpal)eH 00jeKar, KOju je Y CBOJUHH HEKOT JPYIror JIUIA —
3aKymia, YAHOM EKCIIpPOIpHjalije TOT 3eMJbHINTAa OUiau Ou morol)eHM MHTEpECH He caMoO BIIACHUKA
3emubHIlITa Beh M BiacHuka oOjexta. Mako 3akoH TO He mpeaBula, Haueao MPABUYHOCTH HaJaxe
ucraTy oapeheHe HakHaJe W BJIACHHUKY 00jeKkTa, ¢ 003MpOM Ha TO J1a U OH TPMH IITETY y CBOJjO]
nMoBHHH. [locTaBsba ce MUTame Ha KOjU HAuMH OW ce YTBpIWJIa BUCHHA HaKHaJE Koja O mpumajia
3akymiy. iMajyhu y BUy /1a je ’eroBO MpaBo JpiKamka 00jeKTa Ha 3aKyIJbEHOM 3€MJBUIITY BPEMEHCKH
OTpaHWYEHO W Jla O OH Taj 00jeKaT CBAaKaKO MOPAo M caM YKJIOHHUTH I0 MCTEKY BaKeHa YroBOpa O
3aKyIly, ’eTOBH MMOBHWHCKH WHTEPECH Cy Y MamO0] MEpH MOBpeheHH Hero ImTo OM OWiIM WHTEepEecH
BJIaCHHWKa OOjeKTa KOju je OO0jeKaT M3Tpaguo Ha COICTBEHOM 3EMJBHINTY M KOjU MMa IpaBO Ja Taj
oGjekar Ty TpajHo apku. Ctora OM W HaKHaJAa Koja MpHUIaAa 3aKyIily — BJaCHUKY 00jekTa Tpedaso na
Oyzie cpasMepHO Mama y OJJHOCY Ha HaKHAJy Koja OM ce MCIUIaThja BIIACHUKY 00jeKTa KOju je o0jexar

HU3rpaanuo Ha CBOM 3€MJBHIITY.

Jlpyro BaxHO muUTame Koje OM ce MOIJIO MOCTaBUTH Y CIIy4ajy eKcrpornpujanuje rpaeBuHCcKor
3eMJBHIITA M3JATOT y 3aKyIl je MHUTambe KakaB je YTHIAj JOHOIICHA pellela O eKCIPOoINpHjaluju Ha

yroBop o 3akyny. YumeHuua jaa je yIrBpheH jaBHU MHTEpPEC U JOHETO pelleHke O EKCIPONpHjaluju

89 Pememe Yerasror cyna 1¥3-115/2015 ox 25. 4. 2019. roqune.
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3aKyIJbCHOT I'pal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA JJOBOH /IO PECTaHKA BAXKCHa YrOBOPa O 3aKyIly, C 003MpOM Ha
TO JIa c€ CBpXa pajyl KOje je Taj yroBOp 3aKJby4eH BUIIIEC HE MOXE OocTBapuTH. bynyhu na ce mo ocHOBY
peliema 0 eKCHpOIpHjallMjy Maplesia oJy3uMa O]l BIACHUKA, OH BHIIC HHjE Y CTamy Ja HCITyHhaBa
CBOjJy YrOoBOpHY o0aBe3y, Tj. Ja 3akymiy o0e30ein HmeHO HEeCMETaHO IpKame W Kopumrheme. [lo
HEMOTYhHOCTH UCIyHEHha BeroBe o0aBese J10ia3u 300r jnorahaja 3a Koju HUje OJATOBOPHA HH jeIHA HU

® ma ce racu u obaBe3a mnahama 3akynHuHe. Jlakiae, y OBOM CIydajy J0Jasd 10

npyra crpana®®
IpecTaHka Ba)KeHha yYroBOPa O 3aKyIlly IO CHJIM 3aKOHA, HE3aBHCHO OJ BOJbE 00 YrOBOpHE CTpaHe.
Crora HujenqHa yroBopHa CTpaHa He O Owmia JyXHa Ja JIpyroj HaJOKHaIu LITETy KOjy TpHu 300T
MpecTaHKa Bakewma yroBopa Beh 6u 00e Moriie caMmo Jia 3axTeBajy aJIeKBaTHY HaKHAAy O] KOPHUCHUKA

EKCITPOTIpHjaLInje.

69 By, @i, 137 ct. 1 300.
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26. 3BAKYII T PABEBUHCKOI' 3BEMJBULITA VY ITIOCTYIIKY
PECTUTYIHMUJE

[Tocrymak Bpahama omy3ere mMoBHHE U oOemTehema 3a OAy3eTy UIMOBUHY Y HallleM MTPaBHOM
CUCTEMY je peryliicaH y JiBa 3aKkoHa: y 3akoHy o Bpahamy (peCTHTYIH]1) UIMOBHHE I[PKBAMa M BEPCKUM

%97 1 y 3axony o Bpahamy omysere nmosune u obemrehemy®®. Jlok ce nmpeu 3akon ogHOCH

3ajeHUIIAMA
camMO Ha I[PKBE M BEPCKE 3ajelHUIle, APYTH Ce OJHOCH Ha CBa Apyra (U3MYKa W MpaBHA JIMLA 4YHja
MMOBHHA je TTPUMEHOM MPOTHUCa O arpapHoj peopMu, HAIMOHAIMU3AIM]JU, CEKBECTPAIUJH U JIPYTUX
nponuca mocie 9. 5. 1945. ronmuHe npeHeTa y OMIITEHAPOJHY, APXKABHY, IPYIITBEHY WU 3aJPYyKHY
cBOjuHY. M mpe noHomIema HaBeIEHUX 3aKOHA, 3aKOHOM O IJIaHupamwy U u3rpaamu u3 2003. roguxe
yBefieHa je Moryhnoct pectutyruje nemsrpalesor rpahesunckor semmpnra.®®® Mely nmMoBuHOM Koja
je TOoI ymapoM HaBEACHMX Mepa Oy3eTa OJ pPaHHjUX BJIACHHKA OWIO0 je W Jocta Tpal)eBUHCKOT
semspuinTa. Ilpema momanmma PenyOnuuke nupekuuje 3a uMoBuHy Penybnmuke CpOuje, koju cy
CauMbEHN Ha OCHOBY NPHUKYIJBEHUX TNPHjaBa Ha OCHOBY 3aKOHA O TPHjaBJbHBAKY M E€BUICHTUPABY
omysere nmoBnHe' °°, 11% 07 CBUX IpHjaBa ce OJHOCHIO Ha rpaleBmHCcKo 3emipumTe. °t Takohe, 610

je locTa M 3eMJBHMINTA KOje je Y TO BpeMe MO HaMeHW OWJIO TOJHONPUBPEIHO WM IIYMCKO, aJIH j& Y

MelhyBpeMeHy IpeTBOPEHO y rpal)eBHHCKO.

3akoH 0 Bpahamy omy3eTe HUMOBHMHE W oOemrehemy kKao OCHOBHM MPHUHIMI TpeaBuha

HaTypaJHy pPECTUTYLH]y, a Y CBUM OHHMM CHTYyallMjamMa KaJa HaTypallHa pecTUTylHja Huje Moryha,

897 3akon o Bpahamy (peCTUTYIIMjH) HIMOBUHE LPKBaMa U BepckuM 3ajennunama (,,Ciyx6enu macHuk PC“ 6p. 46/2006).

69 3akon o Bpahamy ogysere umoBuHe U obemrtehemy (,Cinyxbenu rmacauk PC“ 6p. 72/11, 108/13, 142/14, 88/15, 95/18 u
153/20).

69 TIpema un. 79 cT. 4 TOr 3aKOHa, 3a JIEO 3€MJBHIITA KOjE j€ Kao Ipajcko rpaheBHHCKO 3eMibHIITE OApeheHo ommykom
CKYNIUTHHE OIIITHHE, OZHOCHO Ipaja, OJHOCHO Ipaia beorpama koje, M0 JaHa CTynmama Ha CHary TOT 3aKOHA, HHje
NPUBEICHO HAMEHH y LeNWHH Win BehuM genoM, a He YMHHM ypOaHHCTHYKY W (YHKIHOHAIHY LEJIUHY ca jaBHUM
rpal)eBUHCKMM 3eMJBHIITEM, Ha 3aXTEB PAHHjEI COINCTBEHHKA, OTHOCHO HHErOBOI IPABHOT CIEAOEHHMKA, YCIOCTaBJba CeE
PeXHUM CBOjHHE KOjU je OMo mpe cTymama Ha CHary O[Iyke O ofpehuBamy TOr 3eMJBHINTA KAao TPaACKOr rpaljeBHHCKOT
3eMJBHIITA, MO YCIIOBAMA M TI0 MOCTYIIKY YTBp)EHNM OBHM 3aKOHOM. Takohe, ompendama dwi. 86 HaBeIEHOT 3aKOoHa OWo je
npeaBul)eH mpecTaHak mpaBa Kopuimhema Tpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA JIMIFMA KOjUMa j€ 3eMJBHINTE OWIO JNONe/EHO paau
u3rpagme o0jexara, ako y pOKOBHMA MpeaBUeHNM y TOM WiIaHy He 3all0YHY WIM HE 3aBplie W3rpadmy odjekara. Axo Ou
THM JIAIIAMA 3eMJBUIITE OUIIO Oy3€TO, UCTO ce Bpahalio y CBOjHUHY U AP)KaBUHY PAHH]jEM COIICTBEHHUKY.

700 3ak0H 0 IpUjaBJLUBAKY M €BUAECHTUPAKY Ofy3eTe umoBuHe (,,Ciyx6enu racauk PC* 6p. 45/05).

701 Mapunxa Bypan, ,,PecTurynuja u HaupoHanusauuja — Haupr 3akoHa o Bpahamy omysere UMoBHHE M obeinrehemy®,
Ipasnu ungopmamop, 912011, 17.
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npeasuheHo je HoBuaHo obOemreheme panujer BiacHuka. MoryhHoct Bpahama mpaBa CBOjuHEe Ha
rpal)eBUHCKOM 3EMJBHMILITY OTpAaHMWYEHA je M3 BHIIE pasjiora, Npd YeMy C€ MOpa YCIOCTaBHTHU
paBHOTe)Ka M3Mel)y MHTepeca OMBIIMX BIACHMKA rpal)eBHHCKOT 3eMJBHMINTA, MHTEpeca (DU3NYKHX U
NPaBHUX JIMIA KOja MMajy IpaBO CBOjuHE Ha OO0jeKTHMMa wu3rpal)leHMM Ha TOM 3E€MJBHILNTY HAKOH
OIy3UMama W ONIITHX JPYIITBEHHX HHTepeca. Crora ce MPUHIMI HATypajaHE PECTUTYIHje, HaKO je
npeaBul)eH ka0 OCHOBHHM NPWHIMII PECTUTYIHje WMOBMHCKHX IIpaBa, Ma M TpaBa CBOjUHE Ha
rpalleBUHCKOM 3eMJBHINTY, Y TIPAKCH CIIPOBOIM ca MHOTO OfCTymama.’°? Mcrmarama cHMOOTHMYHUX
HAaKHAaJa HENpaB/a ce caMo (JOPMaTHO HCIIPaBJba, a HE U CYIITHHCKH, A 3aXTEBH PaHMjUX BIACHHUKA Ce

race.’®

[Ipenmer Bpahawa y MOCTYNKYy pecTUTyLHU]je je, TI0 MpaBuily, caMo HeusrpaleHo rpaheBHHCKO
3eMJBHUIITE, U TO 3€MJBHINTE KOJ€ j€ Y JaBHO] CBOJUHH, OJHOCHO JIPKaBHO], IPYIITBEHO] WX 3aJPY>KHO]
cBojuHU. M3rpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMJBHINITE j€ M3y3€TO M3 MOCTYIKa PECTUTYIIH]E, Mpe CBera, 300T
TOTa IITO j€ TPeIMEeT KOHBEp3Hje IpaBa Kopulihema y MpaBo CBOJUHE, Y CKIaay ca onpendama 3I1U. V
ciIydajy cykoOa mpaBa Ha KOHBEP3H]y IpaBa Kopullhema rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y TIPABO CBOJUHE
HEKOT JIUIa U MpaBa Ha HaTypaJIHy PECTUTYIN]y paHU]jer BIacHUKA rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA, 3aKOH O
Bpahamy omy3eTe IMOBHHE U obemTehermy naje MpeaHOCT TpaBy Ha KoHBEp3Hjy. 't CTora, YKOIUKO je
OWBIITM BJIACHUK 3E€MJBHINITA KOJEM j€ HAKOH TMOJPYIITBIbCHA 3EMJBUIITA OCTAJIO MPaBO Kopulthema Ha
HMCTOM U3TPaJN0 00jeKar, OH je MOTao Jla CTeKHE MPaBO CBOJUHE Yy MOCTYNKY KOHBEp3Hje, ¢ 003UpoOM Ha
TO Jla je OHO M3Y3€TO M3 MOCTYyNKa pecTUTylHje. TeKk yKOIMKO He OM CTeKao MpaBO CBOJUHE Ha

3eMJBHILTY HA OCHOBY KOHBEp3Hje, MOTrao Ou ra crehu y mocTyrnky pecTUTyLuje.

3akonn koju ypehyjy Bpahame omay3ere mmMoBHUHE NpeaBuhajy jemaH mocebaH ciydaj 3aKyna
HETMIOKPETHOCTH KOje Cy mpenMmer Bpahama. YTOBOp O 3aKyly je NMpeaBul)eH Kao MPella3HO PEIieHhe Y
CBUM OHHUM CHTYyaIlljamMa KaJa je IIOHETO PEIlCHE O PECTUTYIHjH, KOje je MOCTal0 NMPAaBHOCHAXKHO U

HU3BPIIHO, a JOoTaldallllbu ApiKajdall HCIIOKPETHOCTHU HE MOXKC OAMax aad je npeaa y ApXXKaBUHY JIMIY

702 Tanujena Kykypysosuh, ,.[pal)eBUHCKO 3eMJbULITE Kao HOpeaMeT Bpahama y IOCTYIIKY pecTuTyuuje’, 360puux padoea
Ipasnoe ¢paxynmema y Hosom Caoy, 412017, 1741,

703 B, Iyman Paxuruh, ,,Pectutynmja usrpaheHor rpa)eBUHCKOr 3eMJBUIITA: €IEMEHTH U BAXKHOCT 32 YCIIEX TPAH3ULHjE y
Cpbuju*, Pazeoj npasnoz cucmema Cpbuje u xapmonusayuja ca npasom EY: npunosu Ipojexmy 2007, 2008, 128.

704 O tome B. y JI. Kykypysosuh, Has. neno, 1748.

272



KojeM je Ta HemokpeTHocT Bpahena, Beh My je morpeban oapeheHu mepuoj 3a mpuiarohaBame CBOT
mocioBama. Tana ce 3akbydyje YroBOp O 3aKkymny m3Mmel)y OHMBIIEr BIIACHUKA KOJU jé TIOHOBO CTEKao
NPaBO CBOJHHE HA TOj HEMOKPETHOCTH, Kao 3aKyIoJaBla W JPXaolla HEMOKPETHOCTH, Kao 3aKyIlia.
VYToBOp 0 3aKyIy C€ y OBOj CUTYAllMjU MOXKE 3aKJbYYUTH HajIyKe Ha TIEPHOJI O] TPU TOJMHE, a Kaja je y
MUTakby HEMOKPETHOCT Koja ce Bpaha LPKBU WM BEPCKOj 3ajeJHUIM, Ta] POK M3HOCH JIBE TOJAWHE.
HaBezieHO BpEMEHCKO OTPaHHUCH:E MPEICTaB/ba OIPAHUYCHE AlICOTYTHOT JICjCTBA YrOBOPA O 3aKyIy, a
OBaj M3Y3€TaK je YCTAHOBJHCH y KOPHUCT JIMIIa Koja Cy OwWja JXKPTBE MOJAPKABBCHAa HMOBHHE Y
MOCIIEPaTHOM TEPUOAY, OTHOCHO OHM Cy Ha OBa] HauMH ocjioboheHn oOaBe3e Ja TpIie H3BPIICHE

YTOBOpA 0 3aKyITy JI0 HCTEKa POKA Ha KOjH je 3aKJbyUeH, a Y UHjeM 3aKJbyuerhy HICY YUecTBOBaIM. 'O

3akoHHM KOJU ypelyjy pecTHTYIH]y He CaJp)Ke HUKaKBe OJIMKe OJpende O Caap>KUHH TaKBOT
yroBOpa O 3aKylly, Ta OM Ha cBa HeperyiaucaHa nurama Tpedano npuMeHuTd oapende 300. Y oBom
ciydajy He Ou 6miio Mecra npumenu oapenada 311U koje perynuiry 3akyn rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINITA Y
JaBHO] CBOJUHH, C 003MPOM Ha TO Jia C€ Yy YJI03M 3aKyIO/IaBIla jaBJhba PAHH]U BIACHUK TOT 3€MJBHUIITA, a

HE HOCHUJIAIl jaBHE CBOJUHE. Takole, HHje perynucan HU HauuH oJipehBama BUCHHE 3aKyITHUHE.

Moryhe je u ga je mpeamer Bpahama HEMOKPETHOCT y jaBHO] CBOJUHHU KOJy HEKO juile Beh
KOPHCTH TI0 OCHOBY YroBopa o 3akymy. JIuie Koje y moCTynKy pecTUTYIHje CTHYE MPaBO CBOJUHE Ha
0] TI0 3aKOHY CTyla Ha MecTo 3akymojaBna. [Ipum Tome, Tpeba mmaTh y BUAY Ja je HeusrpaheHo
rpa)eBUHCKO 3eMJBHINITE JIaTO y AYrOpo4yHH 3akyr, ox 13. maja 2003. romuHe (1aH cTymama Ha CHary
3akoHa o TIaHUpamy U u3rpaamu u3 2003. roauHe) A0 JaHa CTylama Ha CHary 3akoHa o Bpahamy
onmy3ere MMoBMHE U obOemrehewy (6. oktobap 2011. rommne), u3y3eto onx MoryhHoctu Bpahama
OMBIIIEM BIIACHHMKY, OCHM YKOIMKO je YroBOp O 3aKymy packmHyT.'’® Ha Taj HauMH je cyxkeH oOHM
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA y jaBHOj CBOJUHU KOj€ j€ HM3/aTO y 3aKyll, a Koje Moxke OuTu BpaheHo
npehammem BracHuky. MelhyTuM, Hema 3aKOHCKHUX TIpernpeka na Oyzme BpaheHO Yy MOCTYNKY
PECTUTYIIM]E 3EMJBUIITE y MOTIIEAY KOjer je 3aKJby4eH YroBOp O 3aKyIly Yy ckiany ca onpendama 3111

HakoH 6. okTtoOpa 2011. rogune. Y ToM ciy4ajy, HUje jacCHO AC(PUHHCAHO MOJ KOjUM YCIOBUMa OU

705 B, Majruh y B. Iajruh u ap., Has. aeno, 49-50.
706 B, yj1. 23 cr. 5 3aKoHa o Bpahamy ofry3eTe UMOBHUHE U oOeiuTeherY.
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HACTaBHO J]a BaKU TaKaB yroBOP O 3aKyIly Ipal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA ako OW TAaKBO 3€MJBHUILITE OWIIO
npenmeT pectutyiuje. OBo mutame ce Hamehe, ¢ 003upom Ha 1o ma 3IIU cagpku oapende kojuma je
peryimcad He caMO Ha4yMH 3aKJby4eba, Beh U cajp)KMHA yroBopa O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA Y
jaBHO] cBojuHU. I[IpuMepa paam, yKOJIUKO je y YrOBOPY O 3aKyly KOjH je jJaBHU CyOjeKar 3aKJbydHO ca
TpehuM JMIeM mpe JOHONICHA peliemha 0 Bpahamwy y TOCTYIKY pecTHTynHje npeasuleHo ma he 1o
UCTEKy pOKa Tpajama 3aKyma 3akyman moja oxapeheHnM ycnmoBuma crehm mpaBo CBOjUHE Ha
rpal)eBUHCKOM 3EMJBHIITY, 1A TO 3eMJBbHINTE Oyfae BpaheHO OWMBIIEM BIIACHUKY, HEjacHO je ma ju he
TakBa ojpeada mpecTtaru Ja MPOW3BOJM MPABHO JIEJCTBO U HA KOJU HAYMH. YKOJIMKO OW 3aKyrail Ouo
Ty)KaH JIa PEeCTUTYCHTY TIpe/ia Y ApKaBHHY NaplieNly HajKaCHHje UCTEKOM pPOKa O]l TPH TOJMHE O]l JJaHa
M3BPIIHOCTH peliema 0 Bpahamy, oHAa OM THMeE oapeada yroBopa O 3aKyny KojoM je mpeaBuieHa
MOTryhHOCT cTHIlama MpaBa CBOJUHE OJf CTPaHE 3aKyllla ayTOMaTCKH Ouja JeporupaHa. Y jeIHOM
npeaMery AmnenanuwoHor cyna y Humry, rme je, momymre, OWiIo pedd O 3aKyIJb€HOM MOCIOBHOM
MPOCTOPY, a He Tpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY Kao MpeaMeTy Bpahama, cy/ ce W3jacHHO Ja OUBIIH BIACHUK
Kao HOBH 3aKyIOJIaBall HE MOXKE jeTHOCTPAHO MEHATH BUCHHY 3aKyITHUHE HU Apyre opende 3aTedeHor
YTOBOpA 0 3aKymy, ' Te 1a je y Hepuoy Of TpH TOAMHE OJ M3BPIIHOCTH PEelierkha 3aKymall y IPaBHOM
OJIHOCY ca OWMBIINM BIACHAKOM IO YTOBOPY KOjH je 3aKJbydHO ca TPETXOJHHM BIAaCHUKOM. %8
[TpuMeHOM HaBeACHOT CTaBa Ha HaIl MPUMEDP, TONUIA OMCMO JI0 3aKJbydKa Ja O 3aKyrail Morao W Jia
CTEKHE MPaBO CBOJUHE HA CIIOPHO] HEMOKPETHOCTH, YKOJIUKO OW YrOBOP O 3aKyIy KOJUM j€ YrOBOPEHO
TO TIPaBO 3aKyIa [0 UCTEKY BaXKCHa YroBOpa MUCTUIA0 y POKY OJ TPU TOJAWHE HAKOH W3BPIIHOCTH
pemema o Bpahamy, a cBe nMajyhu y BUay 1a oapende U3 yroBopa o 3aKylly HACTaBJbajy Ja BaKe H y
HETOBOM OJIHOCY Ca PECTUTYCHTOM. MeljyTuM, OBakBO TyMauemhe U MPUMEHA MaTepHjaIHOT TpaBa Ou
JI0BEJIa JI0 BEOMa HENPaBUYHOT UCXOJa 3a OMBILET BIIACHHKA KOjeM ce 3eMJbHINTe Bpaha y CBOjUHY jep
My OHO HUKaJa 3arpaBo He Ou HU Owito Bpaheno. Ctora Tpeba cmarparH Ja, YKOJIUKO OU y yroBOpy O
3aKynmy M MoCTojasia oApenda koja opiamihyje 3aKylilla Ha CTUIAkE IIpaBa CBOjUHE Ha Ipal)eBHHCKOM
3eMJBHIIITY TI0 UCTEKY YTOBOPEHOT POKa 3aKyIIa, Jia Ta ojipeda MpecTaje Jia BaKu JTOHOIICHEM PEelICHha
o Bpahamy Tor 3emspHiuTa. C 0631MpoM Ha OpojHA CIIOpHA MHUTamka Koja Ou ce MOoIvia [0jaBUTH Y IIPAKCH

y ciny4ajy Bpahama y HOCTYIKY pEeCTUTYIM]e Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y JaABHO] CBOJUHH KOj€ je M3/1aTO

07 41, 20 cr. 3 3axoHa o Bpahamy oy3eTe UMOBHUHE U obemTehemy.
798 TIpecyna Anenauuonor cyna y Huury k. 4972/17 on 24. 7. 2018. roaune.
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y 3aKyl, cMaTpaMmo Jia Y 3aKOHY HEI0CTajy oIpende KojuMa Ou ce JeTajbHUje YPEAWIIU YCIOBU IO

KojuMa OW YyroBOp O 3aKyIly HACTaBHO J1a BaXXH U3Mel)y pecTUTYeHTa U I0TaJalllber 3aKyIia.

OnmHOC 3aKymma ¥ PecTUTYeHTa Kao HOBOT 3aKyIOJaBIla MOCTaje HApPOYUTO CIOXKEH aKo je
3aKynar| 1mo4eo Ja rpajay 00jeKar Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJBUIITY. YKOJIMKO je U3rpaliiba 00jeKTa 3amoyera,
QI WCTH JOII yBEK HHje u3rpal)eH, TaKBO 3eMJBHINTE OM C€ MOIJIO CMarpatd HeusrpaheHum
rpal)eBUHCKUM 3EMJBHINTEM, KOje je MOAO0OHO aa Oyme MmpeiaMeT pPecTUTYIMje, Y CMHUCTYy oapenada
3akoHa o Bpahamy ofy3eTe UMOBHMHE M oOemirehewmy. Y TakBoj cuTyanuju Ou Tpedano neduHucaru
KakBa Cy IpaBa 3aKyllla y MOTJIENy 3amoveTor 00jeKTa W Ja M MMa IpaBO M O]l KoTra Ja 3axTeBa
HaKHay IITETe Y BUCHUHU BPEIHOCTH CPEACTaBa YIOXKEHHX y U3Tpajmy 00jeKTa, JAa JU O] paHUjer
3aKyInojaBlia Win oJ1 pectutyeHta. Kaga je peu o paHujeM 3aKynojaaBIly, a uMajyhu y BUIy J1a OH BHIIIE
HUje yroBOpHa cTpaHa Beh na je Ha HEroBO MECTO CTYNMO paHMWjU BJIACHUK KojeM je BpaheHo
3eMJBHINTE, HE OM OWJIO MpaBeaHO Ja 3aKymar oJ khera Hartahyje Ouno KakBy HakHAAy IITETE jep CY,
MHUMO HErOBE BOJbE, CBA FHETOBa IpaBa M o0aBe3e M3 TOT yroBopa Mpenuid Ha apyro june. C mpyre
CTpaHe, Kaja O 3aKymal] IMao IMpaBo Ja 3aXTeBa HAKHAy IITETE OJ] PECTUTYEHTa, Taaa Ou peCTUTYCHT
Oono omrepeheH momatHoM oOaBe3oM IUiahama HAKHAJE 3aKyIIly MO WCTEKy TPU TOAWHE OX JaHa
M3BPIIHOCTH pelieka 0 Bpahamy 3eMJBHINTA, Y KOjeM POKY YTOBOP O 3aKyIly HACTaBJba Jia TIPOU3BOIU
npaBHO JiejcTBO. OBakBO pemiere Ou OWIIO MPAaBUYHO YKOJIUKO OM JEIMMHUYHO H3rpaheHu obOjexar
ocTao Ha rpalleBHHCKOM 3EMJBHINTY M HAKOH MPECTaHKa Ba)KEHa yroBOpa O 3aKyILy, OJHOCHO ako OW
PECTUTYEHT M Ha BeMy CTEKao MpaBo cBojuHe. [la Ou ce m3bersie cBe HaBeJCHE CIIOPHE CUTYalHje, U
rpa)eBUHCKO 3eMJBMINTE KOj€ je M37aTO y 3aKyll M Ha KOjeM je camo JeTUMUYHO u3rpaheH oOjexar

Tpebano 6u aa Oyne u3ysero o1 Bpahama, a OMBIIIEM BIACHUKY OW Tpedasio JaTh HOBYaHO oOemTehemse.

Onpenbama 3akoHa o Bpahamwy ofy3eTe UMOBHHE U oOemiTehey npeaBul)eHo je 1a ce yroBop o
3aKyny HEMOKPETHOCTH Koja je mpeameT Bpahama, a koja Moxke OMTH U rpal)eBUHCKO 3eMJBHUIITE, Ca
OMBIIMM BJIACHHKOM Kao 3aKyIOJaBIEM, 3aKJbydyje y POKY OJ TpH Mecela O] JaHa HM3BPIIHOCTH
pewiema o Bpahamwy. Ykonuko He Oyne OMO 3aKJbydeH y TOM POKY, CBaKa CTpaHa MOKE 3aXTE€BaTH Jia Cy

CBOJOM OJTYKOM ypeau muxoB oiaHoc.’”® U y cnywajy kaja je mpeameT Bpahama HENOKPETHOCT y

794y, 19 cr. 2 3akoHa o Bpahamy oy3eTe UMOBHUHE U obemTehemy.
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nomieny koje je Beh 0o 3akJbydeH yroBop O 3aKyly y BpeMe JOHOIICHA PEIIekha O PECTUTYLUJU U Y
Cllydajy KaJia ce YrOBOp O 3aKyIly 3aKJby4yje TEK ca PECTUTYEHTOM, 3aKyll MOXe TpajaTd HajayKe TpH
TOIMHE 01 JaHa M3BPIIHOCTH peliema O Bpahamy HEMOKPEeTHOCTH OuBIIeM BiIacHUKY. Huje Ommke
onpeheHo Ha KOju HaYMH Cy[ MOXE YPEIUTH HUXOB OJHOC aKO YTOBODP O 3aKyIly He Oyne 3aKjbydeH y
npeaBul)eHOM POKy O TpU Mecela, OJHOCHO KOjy BPCTY OJUTYKE CyA MOXE Jia JIOHECE y OBAKBO)]
CUTYyallMju U y KOjeM MOCTYyInKy. Takole, HejacHO je kako Tpeba /a riacu TyKOeH! 3aXTeB (YKOJIHKO Ce
TO TMHUTAakE pellaBa y MAPHHIN) WU MPEIOT (YKOJUKO CE€ pellaBa y BaHMAPHUYHOM IOCTYIIKY),
OCe0HO YKOJIUKO OM ce Yy YI03U TYKHOLa M0jaBHO OMBIIM BJIACHUK KOJU j€ TOHOBO CTEKAO IPaBO
CBOjuHe Ha TOM 3emipMImITy. OH HeMa TpaBHM HMHTEPEC 3a 3aKJbyueHhEe YroBopa O 3aKymy TOT
3eMJBUINITA, Ta MOTYNHOCT je 3aKOHOM mpeaBuheHa paau mpriarohaBama MOCIOBamka JIOTAIAINIHET
Jp’Kaolia HeMOKPETHOCTH HOBOHACTAJIMM OKOJTHOCTHMA, OJJHOCHO YHEH-CHHUITH JIa je 3eMJbuITe BpaheHo
OMBIIIEM BIIACHHKY. PecTuTyeHT OM MMao MpaBHU MHTEPEC Jia 3aXTeBa MCIPAKIEHE HETMOKPETHOCTH,
IITO MOKE€ OCTBAPUTH MOKPETAHEM H3BPIIHOT TMOCTyNKa. Takohe, ako O Jpikanall Ha HEroB 3aXTEB
0JI0MO /1a ca UM 3aKJbYYH YrOBOP O 3aKyIly M He OM 3aXTeBao HH O] Cy/a Ja Ypeau BHUXOB oxHOC Beh
ako OM camMO HacTaBHO Ja Oe3 TpaBHOI OCHOBAa KOPHCTH NPEAMETHY HEMOKPETHOCT W HAaKOH
M3BPIIHOCTH peliea 0 Bpahamy, pECTUTYEHT, Kao W JIPYro JIMIIE Ha Kora OM OH MPEHEO MPaBO CBOJUHE
Ha TO] HEMOKPETHOCTH, UMao O MpaBO Ja O] Hera 3axTeBa HaKHAIy 300T HeocHOoBaHOT oOorahema
300r ymorpebe Tyhe cTBapu y cBOjy KOpHCT, y cmucay wi. 219 300, y BUCHHU 3aKylHHHE 3a Ty
HETIOKPETHOCT, Ca JIOCTIENOM 3aKOHCKOM 3aT€3HOM KaMaToM, o deMmy ce usjacHuo u cyn.'° C apyre
CTpaHe, Jp>Kayiall HeMOKPETHOCTH UMa MHTEPEC J]a HACTaBU Ja KOPUCTH 3eMJBHIITE [0 OCHOBY YrOBOpa
0 3aKyILy, aJli Ce MOCTaBJba MMUTAKE KOjy BPCTY MOCTYINKA Tpeda /1a MOKPEHE YKOJIMKO OWBIIN BIACHHK
on0uja a 3aKJby4H YrOBOP O 3aKymy ca mbuM. To Ou Morao jia Oyne BaHApHUYHU MOCTYIIAK, Kao IITO
je 3axoH o cTaHoBamy''! npenBuhao MoryhHoCT j1a UIE Koje je MMaso MPaBHM HHTEPEC 3 3aKJbYUEHE
yroBopa O 3aKylly JAPYIITBEHOI CTaHa, y CMHCIY TOT 3aKOHA, MOXE y BaHMAPHUYHOM IOCTYIKY
3aXTeBaTH Jla Cyl JOHECE pEIIeHhe KOjUM Ce 3aMerbyje YroBOop O 3aKkymy craHa. Mehyrum, oBaka
moryhHoct Huje mnpensuhena 3akoHoM o Bpahawy ony3ere umMoBuHe U obemrehewmy Beh je

3daKOHOAaBal y TOM ACHy O0CTa0 HEAOPCUYCH. Hopen TOora, 3aKOH HpeI[BI/Iba Ja 3aKyIman MOKE KOPUCTUTHU

"0 B, npecyny Anenanuonor cyna y Huimy Iix. 7668/2018 ox 10. 1. 2019. roaune.
11 3akoH 0 cTaHoBamy (,,CyxOenu rmacuuk PC* 6p. 50/92, 76/92, 84/92, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94, 47/94, 48/94, 44/95,
49/95, 16/97, 46/98, 26/2001, 101/2005 u 99/11).
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HETMOKPETHOCT KOja je BpaheHa y CBOjUHY paHHMjeM BJIACHUKY HE Iy)K€ OJ TpU TOJIUHE O] JaHa
W3BPIIIHOCTH pelieka o Bpahamwy. iMajyhu y Buny AyKuHy Tpajama MocTynaka mpe CyIoM, IOCTaBba
Ce U MUTamke METUCXOAHOCTH TMOKpeTama OWUJI0 KAKBOT TOCTYNKa jep je Moryhe ga HaBeAEHHU POK

MCTEKHE IIPe HEro IITO CYICKU MOCTYIaK Oy/1e MpaBHOCHAKHO OKOHYAH.

Hanasee, mpensuljeHo je Aa yroBop o 3aKyIy 3akJby4eH ca HAaMEPOM Jia C€ OCYjeTH OCTBapCHE
npaBa OMBIIEr BIACHMKA He MPOM3BOIM NPaBHO JejcTBO.’*2 OBa oxpenda ce OJHOCH HA YrOBOPE O
3aKyIy 3akJbyueHe u3Mely niuia koja cy Ousia BIACHHUIIM HETMOKPETHOCTH, OJHOCHO TapIiesie Koja je
BpaheHa y CBOJUHY paHH]eM BIaCHUKY M Tpeher nuiia. 3akJby4emhe TaKBOT YTOBOpa MOXKE BPEMEHCKH U
Jla TIPETXOAM | Ja CJequ JAOHOUIeHY peliema o Bpahamy HemokpeTHOocTH. TepeT Moka3uBama TaKBe
HaMepe YTOBOPHHUX CTpaHa je Ha OMBIIEM BJIACHUKY, a OH O TEIIKO YCIEOo Jia JOKaXe HEHO MOCTOjamke
y cyackom noctynky. [IpuMepa panu, TakBa HaMepa YyrOBOPHUX CTpaHa OW TMOCTOjaia Kaja OHe He Ou
UMaJie HUKaKaB MMPaBHHU WM €KOHOMCKH WHTEpEC 3a 3aKJby4eHe TaKBOT yroBOpa, OCHM CIIpeyaBama
W3BpIIICHA Pelliemha 0 PECTUTYIIN]H, OJHOCHO 1a Tapiiena Oyne BpaheHa pecTUTYeHTY Yy OpKaBUHY WA
KaJla YTOBOpHE CTpaHEe HUCY HU MMajle CTBapHY HaMepy Ja peain3yjy 3akJbydeHH yroBop o 3akymy. C
003UpoM Ha TO Ja 3aKOH HM3PHYMUTO TpenaBuha a ce W y Ciaydyajy Kaja je y TOIIeay CIOpHE
HETIOKPETHOCTH 3aKJbYYeH YrOBOp O 3aKyIly, UcTa Bpaha y CBOjUHY paHUjeM BJIACHUKY, T€ J]a OH CTyIa
Ha MECTO 3aKyIOJaBIla, 3aK/byUCHEM YroBOpa O 3aKyly He OM C€ MOTIIO OCYJETHUTH IpaBO OWBIIET
BJIACHWKA Y CMUCITY Jia ce€ cIipeun Bpahame HEMOKPETHOCTH y cBOjuHy Beh Moxe Outu ocyjeheno camo
HETOBO TPABO HA CTHUIAKkE JAP)KABHHE T€ HETMIOKPETHOCTH, M TO MPUBPEMEHO, HajayKe 10 TPU TOJHMHE

O]l IaHa U3BPIIHOCTH peliekha 0 Bpahamy.

"2 4y, 20 cr. 4 3akoHa o Bpahamy omy3eTe UMOBUHE U obeluTehemy.
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27. 3AKYTI TPABEBUHCKOT 3EMJBUIITA YV HOCTYIIKY
MMPETBAPAIHA TTIPABA KOPHIITREHA V IIPABO CBOJUHE VY3
HAKHATY

3aK0HOM O TpeTBapamy IMpaBa Kopuinhema y MpaBO CBOjUHE HAa Tpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y3
HakHazxy = npensubjeH je jenaH moceGaH ciydaj 3aKyna rpalleBHHCKOT 3eMJBHINTA Y jaBHO] CBOjUHH.
Ogaj 3akoH mpenBuha MOryhHOCT Ja JiMIla KOja MMajy MpaBo HAa KOHBEP3H]y HA OCHOBY ojpenada Tor
3akoHa''* MOry 3aK/by4HTH YroBOp O 3aKyly Ipal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA — IIOjeJMHAYHE KaTacTapcKe
mapiene Ha KO0joj HpeTeHAyjy JAa IOCTaHy BIIACHULM, ca caJalllkbuM BiIacHUKOM (PemyOnuxowm,
ayTOHOMHOM IOKPajUHOM WJIM JE€MHHULIOM JIOKaJlHE CaMOyIpaBe), Koju he OMTH Ha CHa3M JIOK ce He
W3BpIIM KOHBEP3HWja HUXOBOT IMpaBa y MPaBO CBOJHHE W JIOK C€ HE CTEKHY YCJIOBH 3a YIUC TpaBa
CBOjUHE y HUXOBY KOPHCT. YTOBOp O 3aKymy Tpal)eBHHCKOT 3eMJBHMINTA, 3aKJbY4eH y CKIaay ca
oJpendaMa OBOT 3aKOHA, IPEICTaBIba IPUBPEMEHH MMPABHU OCHOB KOpHIThemha 3eMJBHIITA, IO CTUIIAka

IpaBa CBOJUHE Ha UCTOM.

VYroBop ce 3akJpbyuyje Ha mepuoj o1 99 ronrHa, Hako U3 IHJba 3aKJby4eHha YrOBOpa MPOu3Ia3u
na oH Hehe OuWTHM HaA CcHa3uW Tako ayro. Hamepa 3akoHOnmaBIla CBakako HHUje OWiia Ja MPOTIUIIE
MOTYhHOCT AyropOYHOT 3aKyra TOT 3eMJBHUINTA Beh aa 3aKyn Oy/ie Mmpesia3Ho PelIeHkhe T0K ce HE OKOHYA
noctynak konsepsuje. OBaj poKk MMa MPEBACXOAHY YJIOTY HpH ojapehuBamy BHUCHHE 3aKylHUHE, C

0031poM Ha TO Ja ce ucta oapel)yje Tako IITO ce TPKUILIHA BPETHOCT 3eMJBbHILTA NoJenu Ha 99 roauna,

"3 3akoH 0 mperBapamy npaBa Kopvinhema y IIpaBo CBOjUHE Ha rpalieBUHCKOM 3eMibMINTY y3 HakHany (,,CiyxOeHn
macHuk PC* Op. 64/15 u 9/20).

"4 To cy, npema wi. 1 cT. 2 HaBeeHOT 3aKkoHa: 1) IMuA Koja cy 6MIa MIIM jecy NPHUBPEHA APYLITBA M Apyra NpaBHA JULA
KOja Cy MpUBATHU30BaHA Ha OCHOBY 3aKOHA KOjHMa ce ypehyje mpuBaTu3anuja, CTe4ajHu U U3BPIIHH ITOCTYIAK, Ka0 M FbUXOBH
MIPaBHU CIEAOCHUIIN y CTAaTyCHOM CMUCIY; la) muia koja cy mpaBo Kopumherma Ha 3eMJBUINTY cTekia nocie 11. cemremOpa
2009. roguHe, KymmoBHHOM oOOjekTa ca mpumagajyhum mpaBoMm Kopumihema, Of JIHIa Koja Cy IMPUBATH30BaHA HA OCHOBY
3aKOHa KojuMa ce ypelyje mpuBaTu3ammja, cTedajHH M W3BPIIHU MOCTYIAK, a KOja HUCY FUXOBH MPaBHU CIeNOCHHUIHN y
CTaTyCHOM CMUCIY; 2) JUIla — HOCHOIM TpaBa KopHmIhema Ha HemsrpalheHoM rpal)eBHHCKOM 3EMJBHINTY Y IPKABHO]
CBOJUHH KOj€ je CTEUCHO paall M3rpajme y CKIaay ca paHHje BakehnMm 3akoHMMa kojuma je O6mwio ypeheno rpaljeBuHCKO
3emupnmITe A0 13. Maja 2003. ronuHe WM Ha OCHOBY OJUTYKE HAJUISKHOT OpraHa; 3) JIUIa YHjH je IOoNoXKa]j ofapeleH 3akoHOM
KojuM ce ypehyje cmopt, Kao u yapyxkema; 4) apymTBeHa mpenmy3eha, Hocnonu mpasa kopummhema Ha TpaleBHHCKOM
3eMJBHINTY; 5) JHIIa Ha KOja ce MpuMemkYjy onpende mponmca Pemyonuke CpOuje u OunarepamHux Mel)yHapoqHUX yroBopa
kojuMa ce ypehyje cnpoBoheme Anekca I' Crmopasyma o mmrammmMa cyknecuje (,,Cayxbern mmuct CPJ — Melyraponan
yrosopu" 6p. 6/02).
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a U3HOC KOju ce Mobuje mpecTaBiba TOAUIIKBY 3aKynHuHY. LllTaBuiie, ApyroM opeadooM je U3PUIUTO
MPONKMCAHO Ja JAaHOM MPAaBHOCHAXXHOCTH PEIICHa O KOHBEP3HMjU MpPECTaje Ja Ba)KU YroBOP O 3aKyILy
rpaheBunckor 3emspumra.’  [Ipema 300, yroBop je 3akjbydeH MoJ YCIOBOM aKO H-eroB HACTaHAK MM
IpECTaHaK 3aBUCH OJl HEM3BECHe umMmbeHHIle. '® AKo je 3aKJbydeH MOJ PACKHMIHUM YCIOBOM, YTOBOP
npecTaje 1a BaXM Kaja ce ycloB ucmyHH.'’ Wmajyhm y Buay HaBeIeHO, MOJXKE CEé CMATpaTH Ja je
HEW3BECHA YHMIbCHUIIA, y cMUCTy nutupane oapeade 300, na nu he OUTH TOHETO pelIeHEe KOjUM ce
yCBaja 3aXxTeB 3a KOHBEP3Hjy U Ja Jin he UCTO MmocTaTh NpaBHOCHAXHO, Oynyhn 1a y BpeMme 3aKk/bydctmha
yroBOpa O 3aKynmy HaJUIeKHH OpraH O ToMe TeK Tpeba na omnyun. Crora, YMEHCHHIIA HACTYNama
MIPaBHOCHAYKHOCTH pellielha O KOHBEP3UJU MpaBa KopHilhewma y MpaBo CBOJUHE MMa 3Hauaj pacKUHOT
yCJIOBa 3a yroBOp O 3aKymy. 3aro Ou OWJIO IETUCXOJHHU]JE Jla je MpeABUNEHO Ja ce YroBOp O 3aKymy
rpa)eBUHCKOT 3eMJBUINTA y OBOj CHUTYyallMju 3akjbydyje Ha HeoapeheHo Bpeme, ca HaBEICHUM

PacCKHJIHUM YCJIOBOM, YMECTO IITO je oJpeeHo Ja ce 3akibydyje Ha OBAKO ayradak pok.

3axTeB 3a 3aK/bydeH€ YroBopa ce MmoaHocu Jlupekuuju, ako je y MUTamy 3€MJBUIITE Y
IpKaBHO] CBOJUHM, OJHOCHO HAUIEKHOM OpraHy ayTOHOMHE ITOKPajUHE WM jeIUHHIIE JIOKATHE
caMoympaBe, Kajga je TpeIMeT 3aKyla 3eMJBHINTE Y CBOJUHU THUX TEPUTOPHJATHUX JEAMHHIIA. 3aKOH
nponucyje 006aBe3y HaUICKHOT OpraHa Jia 3aKk/by4d YrOBOp Y pPOKy on 15 maHa oj maHa MmoJHOIICHA
3axTeBa, ako Cy MCIYHCHU MPOTNHCaHu ycloBH. OBaKBOM OJpel0OM Ce OJICTYIA O]l ayTOHOMH]E BOJbE
YrOBOPHHUX CTpaHa, 0ap Kaza je ped o 3aKynojaBity. Takohe, yroBopHe cTpaHe Cy JUIIeHe MOTYNHOCTH
na cinoboaHo oxapel)yjy caapKWHY YroBopa, Tj. Ja yroBapajy BUCHUHY 3aKyITHHHE WJIM POK Tpajama
yroBopa, ¢ 003UpOM Ha TO Jla Cy Ta mMuTama ypeheHa mmmeparuBHUM onpendama 3akoHa. OOaBe3aH
€JIeMEHT OBaKO 3aKJbYUCHOT yroBopa je M ojapemda Kojom ce mpensuha cpenctBo obOesdehema
ucnymema obaBeze Iuiahama 3aKylmHHHE, a KOjy HE MOpajy Ja CajipKe IPYyrd YrOBOPH O 3aKyIly

rpal)eBUHCKOT 3€MJBHILTA y JABHO] CBOJUHHU.

VYroBop 0 3aKyly 3aKkJby4eH Yy CKJIaay ca ojapendama wi. 18 3akoHa o mpeTBapamy IpaBa

KOpI/IH_IhCH:a Yy mnpaBo CBOjI/IHe Ha l"pal’_)eBI/IHCKOM 3EMJbUIITY Y3 HaAKHaAy CIYXXH KaO0 JOKa3 O

54y, 18 cr. 10 3akoHa o npeTBapamy npasa kopulihema y MpaBo CBOjUHE Ha rpal)eBMHCKOM 3e€MIBHILTY Y3 HAKHALLY.
"84y, 74 ct. 1 300.
74y, 74 cr. 3 300.
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oarosapajyhem npaBy Ha rpal)eBUHCKOM 3€MJBUINTY y TOCTYIIKY J100ujama rpal)eBUHCKE JO3BOJIE, aKO
je y nuramy HemsrpaheHo rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE HA KojeM nulle unje he mpaBo kopunrhema OuTH
KOHBEPTOBAHO y MPaBo cBOjuHe rpaau oOjekatr. Kama oGjexar Oyne carpahen u Ha memy Oyne ynmucaHo
IIPaBo CBOjUHE y KOPHCT 3aKyllla 3eMJBHINTA, HA FHEroB 3axTeB he ce M3BPIIMTH KoHBep3wuja.''®
Panujom QopmynamnujoM HaBeneHe ojapende OWIo je MPOMHUCAHO Ja C€, y3 HCIYHCHE HABEICHUX
YCIIOBa, MOKE M3BPIIUTH KOHBEP3Hja Y TIPAaBO CBOjJUHE, YMME j€ TO MHUTAkE OUII0 OCTaBJFEHO HA OLIEHY
Oprany KOjH CIIPOBOJIM TOCTYNaK KOHBEP3HWje, MAaKO Cy HCIYHEHU YCIOBU KOje 3aKOH IpeaBuba.
Capmammu 0ONMMK HaBeleHE ojpende MompuHOCH Behoj MpaBHO] CUTYPHOCTH 3aKymiia y TOTJENY
CTHIIakha CBOJUHE HA 3EMJBMILITY jep HE OCTaB/ba MOTYHHOCT AMCKPELHMOHE OIIEHE OpraHy Koju
CIPOBOJM TOCTYIAK KOHBEP3Uje HUTH MOTYhHOCT Ja ce OJ] MOJJHOCHOIIA 3aXTeBa TPAKU HCIYHEHE U
HEKUX JOJJATHUX YCJIOBAa HAKOH HITO C€ Yy KAaTacTPy HEMOKPETHOCTH YIUIIE MPABO CBOJUHE Y HHETOBY
KOpPUCT Ha 00jekTy u3rpaheHoM Ha 3aKylJbeHOM 3eMJBHILTY. 3aKymall CTu4Ye IPpaBo Ha KOHBEP3H]y CBOT
npaBa Kopuiihewma y IMpaBO CBOjUHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3€MJBMINTY HAKOH yIHcCa IpaBa CBOJUHE Ha

00jJeKTy KOjU je H3Tpaauo Ha TOM 3eMJBMINTY. /[aHOM MPaBHOCHAKHOCTH peliekha O KOHBEP3HUjU

npecTaje 1a BaXKH yroBOp O 3aKyITy.

Kao mrTo je Beh momenyTo, 3aKkOHOM je IpOTMMCaH U HaYMH oJpehuBama BUCHHE 3aKyITHUHE, U TO
TaKo ITO je mpensuheHo na he roauimmpy 3aKymHUHY TPEACTaB/baTH M3HOC KOjU ce 0OMje Kaua ce
TPXKUIITHA BPEAHOCT TIPEAMETHOT 3eMJBMINTA mozenu Ha 99 rommma.’’® VerasHoMm cymy je moaHera
WHUIMjaTHBa 3a TOKPETamke IMOCTYIKA 3a OlEHY YCTaBHOCTH HaBeneHe onpende. Muummjaropu cy
TBPIIWJIM JIa je OBAaKaB HaYMH OOpadyyHa BHCHHE 3aKyITHHMHE NPOTHBaH ojapendu wi. 84 cr. 1 Ycrasa
Penyonuke CpOuje, KojuM je mponucaHo Ja CBU UMajy jeTHAK IMOJI0Ka] Ha TPXKUINTY. YKa3aau Cy Ha TO
Jla je BHUCHHA TOIUIIGE 3aKylTHUHE, OOpauyyHaTa Ha OBaj HAUYWH, BUIIECTPYKO HIKA OJl TPIXKHIIHE, 1
UCTa HE MOXKE JIa Ce padyHa 1o (GOpMYIIH 10 KOjOj C€ TPXKHUIIIHA BPETHOCT HEMIOKPETHOCTH I OpojeM
99 jep BUCHHA 3aKylIHMHE HE 3aBUCH O] Opoja rofMHa Ha KOjU je oApeheHa HEMOKPETHOCT u3lara y
3akyn Beh of Opoja roguHa NMoTpedHMX J1a ce ucruiaheHa Tp)KHIlHA BPeTHOCT BpaTtu. MHunumjaropu cy

cMarpaid Ja Cy JHIla Koja CTUYy MpaBO 3aKyma rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILITA Yy jJaBHO] CBOJUHM Ha OBAj

718 B, uj1. 18 3axoHa 0 IIpeTBapamy IpaBa Kopuiuhema y IpaBo CBOjUHE HA Ipal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y3 HAKHALY.
"9 B, uj1. 18 cr. 4 3aKoHa 0 IpeTBapary Ipapa Kopuinhema y IpaBo cBOjUHE HA rpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY Y3 HAKHALY.
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HAYMH MPHUBHUJIETOBAHA Y OJHOCY Ha JpYre y4eCHHKE Ha TP)KUIITY, KOjU NMPUOaBIJbajy 3eMJBHUINTE 32
rpaamky TOJ TPXKUIIHUM yciaoBuUMa. Takohe, kao joul jenaH MOTEHIHUjAIHA MPOOJIeM KO OBaKBOT
HauMHA J]aBama y 3aKyll TI'pal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA, HABEIHM CYy M TO Ja HAKOH M3TPAAIbe M IMpojaje
cramOeHnX oO0jexara Ha Trpal)eBUHCKOM 3E€MJBHMINTY y jaBHOj CBOJUHHU Y3€TOM Y 3aKyIl, HHBECTHUTOD
Bumie Hehe OWTH OOBE3HMK KOHBep3Wje 3aro IITO Hehe WMarW BHUIIE HUKAaKBY INpaBHY Be3y ca
3eMJbUIITEM, jep he HOBM BIACHUIM CTAHOBAa IMOCTATH CY3aKyIlIM 3eMJpHINTa. Pasmarpajyhu oBe
HaBOJIe MHUIIMjaTOpa, YCTaBHH CyJ je HAIlao Jla C€ NMUTame HaunHa OOpadyHa BHCHHE 3aKylHUHE, Y
cmucay wi. 18 ct. 4 3akoHa 0 IpeTBapamy MpaBa Kopulihema y TpaBo CBOJUHE y3 HAKHAY, TUUYE OIIEHE
[EJIMCXOAHOCTH ¥ OTPABIAHOCTH KOHKPETHOT HauMHa oJpelhuBama 3aKylHUHE, ITO W3J1a3u U3 OKBUPA
HaJJIexKHOCTH Tor cyaa. Kaja je peu o TBpawU MHULIMJATOpa a MHBECTUTOP BUIIECTaMOEHOr 00jeKTa
HAKOH Ipojaje moceOHuX JeraoBa o0jekra Bulle Hehe MMaTu MpaBHY Be3y ca 3eMJbUINTEM U Ja Hehe
6uTH 0OBE3HHK KOHBEp3HWje, YCTaBHH Cy[ je Hallao 1a Cy OBM HaBoau HeocHoBanw.’?® [Ipema craBy
Cy/la, MHBECTHUTOp he HaKOH ymuca rpaBa CBOJUHE Ha BUIIECTAMOCHOM 00jJeKTy Ha HeTOBO MME WMaTH
MpaBo Jla 3aXTeBa KOHBEP3H]y, HE3aBUCHO O] YHUH-EHHUIIEC IMTO he moceOHe JenoBe TOr 00jeKTa HAKOH

TOTa OTYHHUTH APYrUM JUIIMMA U IITO he OHM OUTH yITHCaHU KA0 BIACHHUIIN HCTHX.

Jomr jemHy morogHOCT TpeABHlEHY y KOPHCT 3aKymia rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA, Y CMHCTY
HaBEJICHOT 3aKOHA, MPENICTaBJba Oapeada nmpeMa kojoj he ce y TpKHUITHY BPEAHOCT 3eMJbUIITa KOjy he
3aKymain OWTH JyXaH Ja IUIaTH TPWIMKOM KOHBEp3Hje ypadyHaTH M3HOC KOJU je tuiaheH Ha ume
3aKyIHMHE Y TIepHOLY JOK je 6Mo Ha cHa3M yroop o 3akymy'2l. Umajyhm y By HaBeneHO, 3aKymail
he, 3ampaBo, OecIUIaTHO KOPUCTHTH 3EMJBHMINTE 3a CBE BpEME Tpajama yroBopa o 3akymy. Crora, 3a
YrOBOPHE CTpaHe M3 YTOBOpa O 3aKyly HHUje O] BEJIMKOT 3Hauaja MUTambe BUCHHE 3aKyTHUHE, Oynyhu na
he TH wcTH CcyOjekTH OWTH W y MOBEPUJIAYKO-TY)KHHYKOM OJHOCY TMPWJIMKOM Iutahama HakHaAE 3a

KOHBGpSI/ij u aa he ta HaKHaaa outu YMambCHA 3a U3HOC miahene 3aKYITHUHC.

Ompenbe 3akoHa O mpeTBapamy mpaBa Kopulnhewma y MpaBO CBOjUHE Ha Trpal)eBUHCKOM

3eMJBHILTY Y3 HaKHAJy KOje peryiauily rnocedaH cilydaj 3aKyna rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA y jaBHO]

720 B, pememe Yerasror cyna 1Y3. 245/15 on 18. 4. 2019. ronuse.
721 Yy, 8 cr. 3 3aKoHa o IpeTBapary Ipapa Kopuinhema y IpaBo CBOjUHE Ha rpal)eBMHCKOM 3eMIBMILTY Y3 HAKHALY.
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CBOJUHH TIPEACTaBJbajy OApeade CIEIUjaIHOT Kapakrepa y OXHOCY Ha ommre oapende uz 3IIN.
[Ipensuheno je ma he ce Ha 3akyn rpal)eBUHCKOT 3EMJBMINTA, Y CMHUCIY TOT 3aKOHA, PUMEHUBATH
onpenoe 3[IM kojuma ce ypehyje 3akynm rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA, YKOJIUKO THM 33aKOHOM HHjE
npornucano apyraduje. Jlakie, u yroBop o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y jaBHO] CBOJUHH y KOjeM
ce y CBOjCTBY 3aKyIllla jaBJba JIMIE KOje UMa MPaBO Ha KOHBEP3H]jy MpaBa KopHIIhema y MpaBo CBOjHHE
y3 HaKHaJy Mopa Ja CaJpKu cBe eineMeHTe koje mpormmcyje 3I[1M, a melhy muMa U poK W HaYMH
mnahama gompuHoca 3a ypehemwe rpaheBHHCKOT 3eMJbMINTA, Ka0 M HAYWMH YyCKiahuBamba BUCHUHE

3aKyIMHUHE ca MHACKCOM MOTpoIIaukux 1neHa y Cpouju.

VYroBop 0 3aKymy y OBOj CHUTyalldju C€ 3aKJbydyje HEMOCPEIHOM TOroJ00M, HaKo y OJpendu
3II1 xojom cy TakcaTMBHO HaOpojaHE CHUTYyallMje Y KOjuMa ce rpal)leBUHCKO 3eMJBMINTE Jaje Y 3aKyll
W otyhyje HemocpemHoMm morondoM’?? muje mpensuler omaj ciydaj. Ilpu Tome, onpende 3ITU He
npensuhajy MOryhHOCT J1a ce HEKHMM JpPyruM 3aKOHOM IMPOIMIIY jOII HEKH CIIy4ajeBU 3aK/byuera
yroBOpa HEMOCPETHOM TIOTOJI00M, Ia CE€ MOXKE OIpaBIAaHO IMOCTABUTH IUTAMkE YCArIaleHOCTH
onpenaba OBa JIBa 3aKOHA y TOTJIENy TOT NHTama. 3aKOH O MpeTBapamy NpaBa Kopuinhema y MpaBo
CBOjHHE Ha rpal)eBUHCKOM 3EMJBHIITY Y3 HAKHAIY j€ JOHET Hekoynko roauna HakoH 3I1U, ma ce y Toj
YUEEHUIIA MOXKE IPpOHAhM OATOBOP HA MUTAE 3aIlITO M OBAj C1y4a] 3aKJby4YeHa YyroOBOpa HEMOCPETHOM
norofgOOM HHje y leMy HaBeneH. Mmak, Tpebasno je u3Bpmmutu nonyHy oxapende 3I1M1 koja perymwmiie
HaBEJICHO TMUTAamkE, TAKO Ja HoMe Oyne mpeasuleH W OBaj Ciydaj WM NMPEABUACTH MOTYhHOCT Ja ce

Clly4ajeBH 3aKJbyueHa YyroBOpa HEMOCPETHOM MOroJ00M MOTY IPEABUAETH U APYTUM 3aKOHHMA.

22 B, onpenby wi. 100 ct. 1 3N
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28. OJHOC YI'OBOPA O 3AKYIIY 'PABEBUHCKOI' 3BEMJ/BUIITA
CA CJIMYHUM YCTAHOBAMA

28. 1. OJHOC YT'OBOPA O 3AKYIIY T'PABEBUHCKOI 3BEMJ/BULITA CA
YI'OBOPOM O YCTAHOBJ/bABAILY ITPABA I'PABEIHA

28. 1. 1. O IIPABY IT'PABEIHA

[IpaBo rpahema je crBapHO NpaBo Ha Tyhoj cTBapu, U3Yy3€THO M Ha COICTBEHO] cTBapu. OBO
MpaBO HaIllle MO3UTHBHO 3aKOHOJABCTBO HE IMO3HAjE, alid je mpenBuleHo kao mocebHa BpCcTa CTBAPHOT
npasa de lege ferenda.’?® Hamwme, npaBo rpaliema je mpeasuljeHo Kao HOBA BPCTA CTBAPHOT NPaBa y
HamieM npaBHOM cuctemy Yy Ilpennaupry Ipahanckor 3akonuka PemyOmuke CpOuje. bumo je
npeaBul)eHo 1 Kao moceOHa BpCcTa CITy>KOEHOCTH, T3B. CITyKOeHOCT rpahema y Harpry 3akoHuKa O CBOJUHH U

JIPYTMM CTBapHUM IpaBUMa, C TUM IITO Ce ofpende o mpaBy rpaljera y OBa JBa 3aKOHCKa TEKCTa J0CTa

pa3J’IPIKy_iy.724

V¥ npaBHOj suTeparypu ce cpehe MHOTO paznuuuTux JAehUHHIIM]a OBOT IMpaBa. JeaHa of BbUX, Koja
oOyxBara OWTHE eleMeHTe OBOr mpasa, mpema [Ipemnanpry ['pahanckor 3axonuka Pemyommke CpOwuje, je
neduHUI]A TTpeMa Kojoj je mpaBo rpahema oTyhuBO M HACIETUBO (OrpaHWYEHO) CTBAPHO IMPABO HA Tyhoj
napIieliy, Koje THTyIapa orjamnhyje Ha mbeHy ynorpeOy Ha ozapeleHo BpeMe y IHIby M3rpajiibe, ApKama |

Kopuihema TpajHor rpal)eBUHCKOT 00jeKTa, Ha KOjeM CTHYE CBOJUHY KOja Tpaje KOJIMKO U IpaBo rpahema, 3a

23 O Tome umie y Huna Ilnanojesuh, ,,CTuname u Tpajame npasa rpahema y Ipennanpry Ipahanckor 3akonuka Cpouje,

Iacnux Ipasnoz parxynmema y Kpazyjesyy, 2/2016, 1-20.

724 Yy, 1925 cr. 1 Ipennanpra I'pahaHckor 3akoHUKa mpaBo Irpahema je onpeheHo Kao BPEMEHCKH OIPAaHHYEHO CTBAPHO
MIPaBO UMAOIIA HA TyeM 3eMJBHINTY J1a UMa IPaBO CBOjUHE HA MmocTojeho] 3rpaay Wilu 1a U3rpaad HOBY 3rpajy U CTEKHE Ha
0] TIPaBO CBOjUHE, MOK je wi. 347 ct. 1 Hampra 3akoHrKa 0 CBOjUHHM U APYIMM CTBapHHUM IIpaBUMa onpeleHo na je mpaBo
ciryxbeHocTH rpal)ea MpaBoO CBarJalIiker BIACHUKA HEMOKPETHE cTBapHW (MOBIAcHOT 10Opa) ma, 3a morpebe Tor mobpa
(ctBapHa cmyxOeHOCT Tpaljema), OMHOCHO TIPAaBO JIMIA J]a 3a CBOje MOTpede (CTBapHO-IHYHA CIY)KOEHOCT Tpaliema), Ha
Tyhoj HEMOKpeTHO] cTBapu (MOCIYKHOM TOOpYy) MMa y CBOJUHH 3Trpaay WM HBEH Je0, Kao M Ja yrnoTpedshaBa M KOPUCTH
JIeTI0BE TIOCTY>KHOT 100pa moTpeOHe 3a BPIICHE CBOjJIHE Ha 3TPaid, OMTHOCHO FEHOM JIEIY.
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10Ta BIACHHUKY Tapuene maha Haxaany.? Tpajame mpaBa rpahema ce onpeljyje yroBopom, ¢ THM IIITO je y
HEKMM JIpykaBama ofpeleH MMHMMATHH M MaKCHMAaTHH POK Ha KOjU CE OBO TIPAaBO MOXKE YTOBODUTH, a Y
HexnMa He. Ha mpumep, 1o aycTpHjCKOM ITIpaBy, paBo Tpahema ce He Moke OCHOBATH HA BpeMe Kpahe
on 10 roquua muTH mMyRe on 100 romuua.’?® Ipennanprom I'pahanckor 3akoHuKa je ompeheHo 1a oBo

paBo Moke Tpajatu Hajayxe 100 roauHa.

CanpxuHa mipaBa rpaliema ce pasimKyje y nmpaBuMa pa3IMduTHX JpKaBa Koje ra TMO3Hajy Kao
MoceOHO CTBApHO MPaBO, &I y CBAKOM O] FbHX THUTYIAp Mpasa rpahema uMa oBiamheme 1a U3rpaan u
na ApKu o0jexar Ha Tyhem 3eMJBHINTY, y3 00aBe3y Iutahama oaroBapajyhe HakHaje BIaCHUKY Hapiiesie.
[lopen HaBeneHe caapKUHE Koja ce€ peIOBHO cpehe W y mpaBuMa Ipyrux 3emasba, llpemHampr
I'pahanckor 3akoHUKa TNpeaBuha 1a caapKUHY MpaBa rpahema MOXKE J]a YUHU U CTUIAkhe BPEMEHCKU
OTpaHMYEHOT MpaBa cBojuHe Ha Beh m3rpalieHoj 3rpamyu Ha Tyhoj mapuenn.’?’ Y oBom ciydajy umanar
nmpaBa rpahema Hema oBiamheme 1a rpaju 3rpamy, IITO je OCHOBHO OBIAmNEeHmhe KOje MPOUCTHYE U3
OBE BpCTE CTBapHOI IpaBa, Ma je OBakBO ojpeheme caapkuHe mnpasa rpahema y Ilpegnaupry
HECTIOJUBO Ca KErOBOM IPABHOM IIPHPOJIOM M CBPXOM pajH Koje ce OCHUBA. 300T TOTa ce€ ca MpaBoOM
HMCTHYE JIa 332 OBAaKO KOHIIMITMPAHWM IIpaBoM Tpalema y HaIlleM MpaBy HEMa MOTpede jep ce HCTH
edexar Moke TMOCTHhH IUIOJOY)KMBAaKEM H JYTOPOYHHUM 3aKyllOM, T€ Ja OHO HHM HE OJAroBapa
MEHTAJIUTETY HaIlleT YOBEKa KOJU HHUJje HABUKAO Jia CBOJUHY Ha HEMOKPETHOCTHUMA MPEHOCH JApyradyuje

HETO0 TPajHO — MPOJIAjOM HIIM MOKIOHOM. 28

[IpaBo rpahema kao moceOHa BpcTa CTBAapHOI IpaBa IMOCTOJM AYTHM HHU3 TOAMHA Y 3eMibama
TepPMaHCKOT TpaBHOI Kpyra, kao mTo cy Aycrpuja, Hemauka wm IlIBajuapcka. CimyHOo mWmeMy je U
cynepuIMjapHO TPaBoO, KOje IMOCTOjH y 3eMJbaMa POMAHCKOT TpaBHOT Kpyra, Mramju u dpaHITycKoj.

Paznuka je y Tome mTo je xoj cynepguiijapHor rnpasa rpaljeBrHa rnpeamMer noceOHOr mpaBa CBOjUHE, 0K je

25 H. Ilnanojesuh, ,,CTuname M Tpajame IpaBa rpahema y Ilpennaupry Ipahanckor sakonuxa Cp6uje, 2 u Huna
[lmanojeBuh, ,JIlpemmer u cagpxuna mpasa rpahema y Ilpemnanpry I'pahanckor 3axonumka Cpbuje®, IIpasHu wcugom,
10/20186, 433.

726 T1, Cumonetu (2008), 148.

721 B, uj1. 1925 cr. 1 [Ipennaupra.

728 B, H. [nanojesuh, ,.IIpeamer u caapsxuna npasa rpahema y pennaupry Ipahanckor 3akonuxa Cp6uje’, 445-446.
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KO/ mpaBa rpaljema OHAa CacTaBHM 1eo Tor mpaea.’”’ OHO Huje OMIIO KapaKTEpHCTHYHO 3a OMBIIE
COIMJAITUCTUYKE 3eMJbE, Y KOje CIajia U Halla 3eMJba, C 003UPOM Ha TO Jia je Y HHMa MOCTojaia JPYIITBEHA
CBOjUHA M U3 € U3BEICHO NpaBo KopHiiherma Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY. Y TaKBOM IPaBHOM ypehemwy
HUje OMJI0 MecTa YBOherY jeIHOT OBAaKBOT MHCTUTYTA. Mel)yTum, HaKOH pacrajia COIUjTMCTUYKIX 3eMalba
1 of0anMBama JIPyIITBEHE CBOJHHE, MPaBo rpalerma je mprxBaheHo Kao HOB MPaBHU MHCTUTYT U y 3eMJbaMa
KOje Cy HacTrajie pacmazoM COIMjaUCTUYKUX IpkaBa, a Mely muma m y Xpsarckoj U 'y bocaum u
XepieropuHu. Y OBUM 3emibama je, kao u y PemyOmumm CpOuju, ydumbeHa Tpelrka ca JalieKoCeKHUM
rocjeanIiaMa TMMe 1ITo je MpaBo kopuiihewa Ha u3rpaleHoM rpal)eBUHCKOM 3eMJBHILITY KOHBEPTOBAHO Y
OecIyIaTHO MpaBO CBOJUHE y KOPUCT BJIACHUKA 3IPajie, OJHOCHO y MPaBO CYCBOJUHE Y KOPHUCT €TaKHUX
BJIaCHUKA MOCEOHMX JIENOBa 3rpajie, YKOJIMKO je y MUTamy 3rpaja y €TaKHO] CBOJUHH, YMECTO y IPaBO
rpahema Koje OM Tpajaio JOK IMOCTOjU 3rpaja, a HAKOH TOra OW 3eMJBUINTEM pAacCroyiarao rpaj Hin
omurrHa.”° TuMe cy opraHu jaBHe BIACTH caMy ceOe UMM BENMKOT M3BOpA MPHXO0/A, C 003MPOM HA TO
Ta O yCIOCTaBJhameM TpaBa rpaljerha Ha TAaKBOM 3eMJBHIITY CTEKIM JTyrOpoYHe MEPHOANYHE MPUXO/IE CBE
JIOK Tpaje 3rpaja, a kajaa 3rpaja Oyae cpyiieHa 300T J0TpajajloCTH WM YHHINTEHA Ha JIPYrd HAYMH, UMaT|
OU MpaBo J1a Kao BIIACHUIIM 3€MJBHINTA HCTHM U J]aJb€ PACHIONaXKYy, YCTaHOBIJbaBajyhu HOBO mpaBo rpahema y

KOPHUCT JAPYror JINLIA.

VY nojeauHUM MPaBHUM CHCTEMHUMAa, Kao IITO je XpBATCKH, 3a MPpaBo rpaljema ce 0TBapa mocedaH JuCT
HEMOKPETHOCTH, y KOJU C€ YIHUCYJy TOJalld O HOCHOIy MpaBa Tpahema W m3rpaheHoM 00jeKTy, Te
eBEHTyaJTHHM XHIIOTeKaMa Ha CaMoM TIpaBy. >» 3rpajia ce mocMarpa Kao jefHa IIe/IMHA ca IIpaBoM rpaljema i
MPaBHO Ce HE MOYKE OJIBOJUTH OJ1 thera. M y Haiiem npaBy ce kao peiese de lege ferenda npeasuha na ce 3a

1paBo rpahema 0TBapa HOBU JIMCT HEMOKPETHOCTH. >

BnacHuk rpaljeBUHCKOT 3eMJBHILITA je, 110 ITPABHUITY, IyXKaH Jia HOCHOLLY IipaBa rpaljersa, Kajia NCTeKHE
BPEMEHCKH TIEPHO]T HA KOJH j€ YTOBOPEHO OBO IMPABO, UCIIJIaTH HAKHAY 3a M3rpal)eHn 00jeKar, Koju mpenaszu y

HETOBY CBOJUHY. Y BehMHHU IPaBHUX CHCTEMa KOjU MO3HAjy MpaBo rpahema UcIiaTa HakHaJe 3a u3rpaheHu

29 Jacmuna Bykorwh, ,IIpaBna nmpupona u canpxuHa npasa rpahema no Ilpennaupry I'pahanckor 3akoHuka Pemy6nuke
Cpb6uje*, Ilpasnu scusom, 10/2016, 497.

730 O tome B. I1. Cumonetu (2008), 115 u Ierap Cumonery, ,, Pacnpase uz cmeaproz npaea “, Pujexa 2001, 165-201.

731 B, Panenxo Joranosuh, ,.IIpaso rpahema”, 360pnux padoea Ilpasnoz haxynmema y Huury, 70/2015, 649.

732 B, uj1. 2026 Ipepunanpra I'pahaHckor 3aKk0HMKA.
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o0jekar je oOaBe3aH elleMeHT Ipasa rpalerma, JIOK je Y HEKUM MPaBHUM CHUCTEMHUMa MOTryhe YyroBOpUTH U
npyraumje.”®® Tako je u y Haupry 3akoHHKa O CBOJUHM M JPYTMM CTBApHHM IpaBMMa ofpenba o miahamy
HaKHaJIe TI0 MPECTaHKy IMpaBa rpaljera JUCTIO3UTHBHOT KapakTepa, OJHOCHO CTpaHEe MOTY Jia YrOBOpE Ja
o0jekar u OecruiatHo nipele y CBOjuHY BIIaCHUKA 3eMJbHINTA. TO HUje TOOPO peliekhe, MOCeOHO Kajia ce UMa y
BUJy J1a Tpal)eBUHCKO 3eMJBHMINTE [0 OCHOBY IpaBa rpaljera CTHYY YIIIAaBHOM JIMIIA KOja HEMajy JIOBOJHHO
cpercTaBa Jia HCTo TiprdaBe Ha OCHOBY KYITOTIPOJIAJHOT YTOBOpa, Tia YCiea CBOT HH(EPHUOPHHET MoJokaja y
OJIHOCY Ha JIPyror yroBapada Mory OMTH NpuHYh)eHH 1a NpHCTaHy Ha TakBy YroBopHy oapendy. C mpyre
crpane, y [pennanpry ['pah)anckor 3akoHHKa je mporicaHa Ty)KHOCT CONICTBEHHKA MOCITY)KHOT 3€MJBHIITA
Jla MCTLTAaTH HaKHafy 3a msrpaljeHy 3rpafdy MMaolly mpasa rpaliema Mo TpecTaHKy Tor Ipapa,’~* mrto je,

CBAKaKo, MPAaBUYHH]E PEIICH-E.

Y HEeMa4yKoM U y ayCTPHJCKOM TIpaBy MPaBo rpalera ce Moyke OCHOBATH 1 Ha JIPYTOM TpaBy Tpaljema,
y KOjeM CJTydajy HacTaje T3B. TofmnpaBo rpahema. Mehyrum, moarnpaso rpahema MOXKe MOCTOjaTH JeTMHO aKo
npaBo rpahema U monpaBo Tpahema MMajy pasiuuuTe TpaheBHHE Kao CacTaBHE ellieMEHTE WM HCTY
rpal)eBUHY y pa3IMuuToO BpeMe. Y CBaKOM CIIydajy, TOANpaBo rpahema MoCToju caMo y TpaHWIlaMa IpaBa

rpal)ema 1 JIeTN F-eTOBY MPABHY CYIOMHY. >

28. 1. 2. CCIMYHOCTMU ITPABA 'PABEIbA CA YI'OBOPOM O 3AKYITY
I'PABEBUHCKOI 3EMJbHUIITA

VYroBop 0 3akymy rpal)eBUHCKOT 3e€MJBMINTA MMa MHOTO CIMYHOCTU ca IpaBoMm rpahema. OOa
MOMEHyTa MpaBHA HHCTUTYTa JOBOJE JO 33/I0BOJbaBama MOTpeda (M3MUKMX M MpPaBHUX JHMIA 3a
koputtheweM rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA 0e3 TPOIIKOBa KylOoBHHE HCTOr. HaBeneHa unmbeHHIIa je 0] BETUKOT
3Hauaja 3a MHBECTUTOpE, MOCEOHO KaJa Cy HHXOBH (DMHAHCHJCKU pecypcu orpanuueHd. [IpubaBrpame

rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINITA P U3TPabe cTaMOeHNX oOjekara Oe3 miahama KyrmonpoaajHe 11eHe 3eMIBUIIITA,

738 Ycro, 652.

734451, 2039 cr. 1 Hpennanpra IpahaHckor 3aK0HMUKA.

735 J. Bykoruh, ,JIpaBHa IIpUpoIa, OCHUBAKE U Tpajame mpapa rpahema y HEMAukoM U y aycTpujckoM mpasy*, Cmpanu
npasHu HCUeOM.: meopuja, sakornodascmeo, npakca, 1/2014, 217.
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MO TIPaBHJTY, UMa 3a TMOCIEWIly HIDKE IieHe craHoBa. 30or Tora [lerap CumoHeTw cMarpa jaa je mpaBo
rpahema, mpe cBera, CpeICTBO COIMjaTHE MOJIUTHKE, jep oMoryhasa mpubaBibame Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA

Y3 MaJie IepHOIMYHe H3aaTKe. >0

Kao mTo ce rpal)eBMHCKO 3eMJbMINTE Yy CBUM OONMIIMMA CBOJUHE MOXKE JIaTH y 3aKyll, W MpPaBO
rpahema ce MoXe 3aCHOBaTH Ha Tpal)eBHHCKOM 3eMJBMINTY y OMJIO KojeM 0OiHKy cBojuHe. [Ipu Tome, Tpeba
MMaTH y BUJTY JIa TIOCTOJH PA3JIMUMT MIPABHU PEXKHUM KaJla Ce U3/1aje y 3aKyIl rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE Y jaBHOJ
CBOJUHH M Y OCTaJIMM OOJIMIIMMa CBOJUHE. 3aKyll Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA y JaBHO) CBOJUHH j€ PEryJIMCaH Y
3[1M, a ommrra mpaBwiIa O 3aKyly C€ MPUMEHY]y CYNCHIIHJapHO, JIOK 3aKyl Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA Y
JPYrUM OOJMIIMMAa CBOJUHE HHUJE MOCEOHO perymcad HUJeTHUM IPOIMCOM, 1a C€ MOTY MPUMEHUBATH CaMO
npaBuia o 3akyny u3 300. HaBenena pasivka y nmpaBuinMa Koja ce MPUMERY]Y Y 3aBUCHOCTU O] OOTHKA
CBOJUHE Ha 3eMJBMINTY KO/ TpaBa rpahema He mocToju, ¢ 003upoM Ha To ma cy [IpemHarprom [pahanckor
3aKOHWKa TpeqBrl)eHa jeIMHCTBEHA TpaBWiia O TpaBy rpaljerma, HE3aBUCHO OJ CBOJUHCKOT PEXHMMa Ha

3€MJBUIIITY.

Hanaree, 00e HaBeneHe ycTaHOBE MMajy MCTH TIPEAMET, a TO je Tapiiesia rpal)eBUHCKOT 36MJBHIIITA,
Mazna je y [lpennanpry I'pahanckor 3akoHMKa Kao mpeaMmer mpasa Tpahema oapehena 3rpama wim mpyra
rpal)eBUHA W3HA]T WK KCTIO MoBpIMHE Tyher 3emupninTa. Ca MpaBoM ce yKa3yje Ha TO Jia OBakBO ofpehermne
npeaMerta mpasa rpahema y [IpemHanpry Hije paBUIIHO jep OBO MPaBO MOCTOJU M MPE HETO IIITO 3rpaja Oyae
msrpaljeHa, Ia Yak M ako HUKaja He Oyne msrpahena.”>’ CriopHo je 1a i mpeamer mpasa rpaherma, ma u
YroBOpa O 3aKyIly KOJU C€ 3aKJbydyje pajd M3rpajibe 00jeKTa, MOKe OMTH M Tapiiena Koja TPEHYTHO He
npercTaBiba rpal)eBUHCKO 3€MJBHINTE, M je TUIAHCKMM JIOKyMEHTOM TpeBul)leHa Kao TakBa. HaBeneHo
MUTake je CIOPHO 300T TOra MITO HAa TaKBOj MapLENH, TOK Ce HE NMPOMEHH HaMEHa 3eMJBHINTA, HHjE
JI03BOJbCHA M3rPaJiha 00jeKTa, Ma Ce MOXKE IMOCTABUTH M IMHTamhE CBPXE 3aKJby4CHha yroBopa Koju MMa 3a
npeaMeT TakBy mapreny. [IpemMa HEKUM ayroprma, TO HUje CMETH»-a 3a 3aCHUBAE OBUX IPaBa, OHOCHO 32

3aKJbydeH-€ yroBopa, Beh je cMeTHa caMo 3a HEIrOBy peaiM3allijy, 0K MMa U MUIUBbEHA MpeMa KojuMa

736 T1. Cumonetu (2008), 128.
87O tome B. y H. Inanojesuh, ,IIpeamer u canpxuHa mpasa rpahema y Ipemnanpry Ipahanckor 3akonuka Cp6uje”,
441-442,
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TaKBH YTOBOPU He OU OWJIH ITYHOBZKHM jep Cy CYHPOTHH MMIEpaTHBHUM mporucuma.”>e Takole, Kao mITo
MIPEMET YTOBOPA O 3aKyIy MOXe OMTH Hem3rpaleHa u AeMMIYHO u3rpal)eHa mapiierna, UCTH je Cirydaj U ca
npaBoM rpalema. Y ciydajy Ja je mpeaMeT 3aKyra Wi rnpasa rpalhemba AeniMruaHO m3rpaleHa rpaleBuHCKa
napliesia, 3aKyrail, OJHOCHO HOCHIIAIl IipaBa rpalema Tprm Beha orpaHnyerba y NOreay BeIMurHe 00jeKTa
KOjU MOXKE M3TPaJMTH HEro Kaja OW rpajuo Ha MOTHYyHO HewsrpaleHoj mapuenu. Hamme, moBpiimHa cBUX
m3rpaljennx oOjekara Ha HEKOj MapIeld HE CME TPENTa3sHTH JO3BOJAEHH MHAEKC M3rpal)eHOCTH, OIHOCHO
MHJICKC 3ay3eTOCTHU Mapuene, y cMuciy [IpaBiuiiHUKa O OMIITHM MpaBUJIMMa 3a Mapleialyjy, peryiamnujy 1
W3rpaiby, Tla OM MPUWIMKOM M3TPaihe CBOI 00jeKTa MOPao Jia BOIM padyHa O MOBPIIMHHU Beh m3rpalheHor

o0jekra.

[IpaBo rpahema Moxke OMTH 3aCHOBAHO caMoO Ha 11€710j mapienu. VaeanHo wim peaaHo onpenesbeHu
JIe0 TlapIiesie y CyCBOJUHH, Kao HU Heojpel)eHn 1eo mapiiese y 3ajeJHIYKO] CBOJMHU HE MOXKE OUTH TIPEMET
npaBa rpahema. [IpaBom rpahema ce MOke ONTEPETUTH CaMO LENI0 3eMJBHIIHOKELIKHO TENO, allk je Taj
npoOsieM pemrB Tako ITo he ce Taj Jeo 3eMJBHIITA M3BOJUTH W3 mocTojeher u gopmuparu ka0 HOBO
3eMIBHITHOKEIDKHO TeNo (MM ofroBapajyha jeqmuauia y karacTpy HemokpetHocTH). >° Uetu ciydaj 6u 61o
Kajga OM ce 3aKJbydrBaO YIOBOpP O 3aKyly rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA pajd H3rpame o0jekTa. Axo Ou
MpeaMeT 3aKkyna Ouo camo jaeo oapeheHe maprienie, UICTH O MOpao TPBO OWMTH OTHHICAH y TOce0aH JIMCT
HEMOKPETHOCTH W Of] ’era ¢opMmupaHa noceOHa rpaheBuHcka maprena. Melyyrum, ykomuko Ou ce Jieo
naplieie y3uMao y 3aKyIl 3a HeKy Jpyry HaMeHy, a He PaJ U3rpajibe TPAJHOT 00jeKTa, MHUIIJBEHA CMO Ja Y

TOM CiTy4ajy He Ou Omyio motpede 3a popMupameM MOCEOHOT 3eMIBUITTHOKELMKHOT TEJIa.

3ajenHYKa KapaKTEpHCTUKA NpaBa rpaljea 1 yroBopa 0 3aKyiy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA je B TO
mTo oba HaBeleHA IpaBHA MHCTHTYTA JOBOJE JIO OACTYyHama oj Hauena superficies solo cedit. HaBenene
NpaBHE YCTaHOBE YCIOCTABIbAjy Pa3IMUMTE PaBHE PeKMME Ha 3eMJBUILTY M Ha 00jeKTy H3rpal)eHoM Ha TOM
3eMJBHIITY, C 003UPOM Ha TO /1A j€ JeAHO JIUIIE BIACHHUK Irpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA, a APYTO BIACHUK O0jeKTa.
Wmnax, iMa 1 MUIIUBEH-a J1a KoJ IpaBa rpal)era Hema OZICTYIama O]l Havyella IPaBHOT jeJUHCTBA HEKPETHIHE

(superficies solo cedit).”*® Kako cmarpa Panenxo Joranosuh, ,,ycTaHOBJbaBameM IpaBa Tpaljema, Hadeno

738 Ycro, 437-438.
739 Ycro, 439.
740 11, Benaj, nas. ngeno, 126.
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superficies solo cedit, ymecto m3mel)y 3emsbuilTa 1 3rpajie, MpuMeryje ce n3mel)y npasa rpalema u 3rpaje,
TaKo J1a je 3rpajia MpUIaTHOCT MpaBa rpal)erma, a He 3eMJBHMINTA Ha KojeM je uirpaleHa, kako Ou 1o Oro ciry4aj
na Hema npaBa rpahema‘.’#! Opaj ayrop HaBomu 1 To 1a ,,ipuHImMn superficies solo cedit uma jaue npaHO
nejctBo maMel)y mpasa rpalhema 1 3rpaje Hero u3Mel)y 3eMIbHINTA U 3rpajie, jep ce 3rpana (IpaBHO) MOXKeE
OJIBOJUTH O 3EMJBHIIITA U TO YIIPABO MPaBoM Ipal)ersa, a He MOCTOju Ha4YMH Jia ce (IIPaBHO) OJIBOJH 3rpajia O]
npasa rpahema‘.’*? TTo npecranky npapa rpaljema 06jeKaT IpeasH y CBOjHHY BIACHHKA 3eMJBUINTA, TAKO 1A
Ce MPaBHO CTamke HAa 3EMJBMINTY JIOBOJM y CKJIAJ ca HaBeieHMM HauenoM. Mcrto he ce gecutn u Ha
rpal)eBUHCKOM 3eMJBUINTY yY3€TOM Yy 3aKyIl, YKOJIMKO 3aKyrall Mo MPeCcTaHKy BaKekha yroBopa He Oyrne Ovo

JTy’KaH J1a YKJIIOHH O0jeKar.

Hcra cBojuHCKa oBnamhema ce MpeHoce Ha TUTYIapa Ipasa rpahema U Ha 3aKymnia rpaleBUHCKOr
3emspuira. OHU CTHUY OBJanTherme apkama M OBNAINee YIoTpede, OMHOCHO KopuIthema mapiiese, 10K
HUjeZaH O]l X HeMa oBIaiiheme Ja pacrosaxe 3eMibuiTeM. buxosa ornamhema Ha 3eMJBUINTY Cy Ha
NPBY TIOIE]] CITIMYHA OBJNamhemrMa TUIOI0YKHUBAOIA, ald IDIOJOY)KHABAJIAIl UMa TI0 OOMMY IITUpE TpPaBo
KopuIhema, ¢ 003MpoM Ha TO Jja OH MOXKE Jla KOPUCTH TIapIieNTy Ha KOjoj MMa IUIO/IOYKHBAme Ha OMJIO KOjJH
HaYMH KOjU 33[I0BOJhaBa K-ErOBE MOTpede, a He IOBO/IM JI0 YHHUIITEHA CTBAPH, JIOK 3aKyIal] i HOCHJIAII TIpaBa
rpahera MOTy Jla je KOpHCTE CaMO Y CKJIJy Ca YrOBOPHOM, OIHOCHO 3aKOHCKOM CaJp)KHHOM HHUXOBHX
nmpaBa. Takohe, 00a HaBeneHa MpaBa MPOW3BOAC TpaBHA JEjCTBA M IMpeMa TpehuM JHIMMa, aad TOJ
pazmuuTuM yeoBuMma. [IpaBo rpahiema ce 00aBe3HO yrucyje y Karacrap HEMOKPETHOCTH U TO Kao Teper y
JIMCT HETIOKPETHOCTH Y KOJU je YIMCAHO 3eMJBHINTE, alli M y Toce0aH JIMCT HEMOKPETHOCTH. 300T Tora ce
KaKe J]a OHO MMa JIBOCTPYKY NpaBHY INpupoiy, Oymyhu 1Ja MCTOBpeMEHO MpencTaBiba U ,onrepeherme
3eMJBMIITA HA KOJEM je OCHOBAHO M CaMOCTAJIHY HEMOKPETHOCT y mpaBHoM cMuciy™.’*® C 063upoM Ha To 1a
Cy TIOJIally YIMCAHU y €BUJICHIIH]Y O MPaBUMa Ha HETIOKPETHOCTHMA jaBHU U CBUMA JIOCTYITHH, TE J1a BAXKH
HeoOOpHUBa MpaBHA MPETIIOCTABKA JIa Cy CBU 3aHMHTEPECOBAaHU CYOjeKTH YIIO3HATH ca HUMa, IpaBo rpahema
MPOU3BO/IM TIPABHO JICJCTBO TpeMa CBAKOM CTHIIAOITy TpaBa CBOJUHE HA 3EMJBHIIITY U OH je Jy)KaH Jia Ta TPIH

J0 HCTCKa POKa HCroBOI TpajaHaa, YKOJIMKO C€ HE CTCKHY YCJIIOBU 3a paHI/IJI/I MMpECTaHaK BAXKCH>a IIPaBa.

Hujenan mnpubaBuian mpaBa CBOjUHE Ha TIpal)eBUHCKOM 3EMJBMIITY HE MOXKE C€ I03MBATH Ha CBOjY

741 P, Joranosuh, HaB.zaeno, 637.
2 Ycro, 641.
3 Ycro, 637.
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CaBECHOCT, OJJTHOCHO [l HHjE 3HA0 32 KCrOBO ITOCTOjabe M 3aXTEBaTH Mpe/ajy Maplielic y HEMOoCPEIHy
Jp)KaBUHY TIpe MPOTEKa POKa Ha KOjU je OBO MpaBo 3acHoBaHO. C japyre cTpaHe, Kaja MpaBo 3aKyla HHje
YIIMCAHO Y KaracTap HEMOKPETHOCTH, MOTYRHOCT HEroBOI' CYIIPOCTaBIbamba TpeheM JIMIly HUje TaKo U3BECHA
Kao Kaja je ped o mpaBy rpahema U 3aBUcHMhe Ol KOHKPETHHX OKOJHOCTH, OIHOCHO OJ TOora Jia Ji je
3eMJBHIITE Beh npesaTo y Ip)kaBrHY 3aKyIIly WM He, ¢ 003UpoM Ha To Ja he caMo y IIPBOM ClTydajy 3aKyrail
ca curypHoliihy MohM CBOje TIPaBO M3 YrOBOpa O 3aKyIly CYMPOTCTaBHTH MPHOABHOIYY 3€MJBHINTA, JIOK he y
CYIIPOTHOM OWTH JTy’KaH Jia J0Ka3yje HecaBecHOCT Tpeher mmma. MehyTuM, yKOIHKO 3aKymail yIuiine CBoje
npaBo Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHIITY Y €BUICHIIH]Y O PaBUMa Ha HEMOKPETHOCTUMA, IITO C€ Y MPAKCH PETKO

JIe1IaBa, MOXKE T'a CYIPOTCTAaBJhaT CBUM TpehuM NHimMa, Kao ¥ MMasall mpasa rpaherma.

I'paheBHHCKO 3eMJBHINITE CE M TIO OCHOBY IpaBa rpah)ema U 1Mo OCHOBY 3aKyla MOXKE KOPHUCTUTH Y3
ruiahame oaroapajyhe HoByaHe HakHa e Wi OecruiarHo. Mako je yroBop 0 3aKyIy TepeTHH IPaBHU I10CA0 U
JjelaH oJl IeroBUX OMTHUX eeMeHara je 3akynHuHa, y 311 cy npensubenn ciydajeBu kajga ce rpal)eBUHCKO
3eMJBHIIITE Y JaBHO] CBOJHHHM Jaje Y 3aKyl OeCIIaTHO, YMME CE JIOBOJM y MUTAHE MPaBHA MPUPOIA TAaKBOT
yroBopa. Kaza je y nuramy npaBo rpahema, y npasuma bocue u XepueroBune n Xpparcke je npeasuleHo
CYMPOTHO peIIeHke. AKO ce IpaBo rpalemha 3aCHUBA Ha 3¢MJBHINTY Y jABHO] CBOJUHH, HAKHA/1A 32 KOPHUIITNEHE
3eMJBHIIITA CE MOPA OIPEINTH 10 TPXKUIITHO] IIeHH. MOryhHOCT ycTaHOBJhaBama OSCILIATHOT MTpaBa rpahema
TIOCTOjM CaMo KaJia je y MUTakby 3eMJBHILTE y CBOJUHN (DM3MUKKX M MpaBHUX jiia. ** OBO 3aKOHCKO pelliere
J€ Yy CKJIaay ca HaueJioM 3allITUTE JaBHOT MHTEepeca, ¢ 003MPOM Ha TO Jia C€ HHME HE JI03BOJhaBa OSCIIIATHO
KopHIThewe 3eMJBHINTA Y jABHO] CBOJMHU pajii U3rpaame o0jekra. C apyre cTpaHe, Kaja je mpeaMeT IpaBa
rpahema mapiiena y MmpuBaTHOj CBOJUHH, ypeheme HaBEACHOT IMUTama j& MPEMyIITEHO ayTOHOMHJU BOJha
ctpana. He mocroje orpannyema 300T KOjUX Taj YTOBOp HE OM MOTao OMTH M JOOPOUYWH, YKOJUKO TaKBO
pelieme BUIE OAroBapa MHTEPECMMa YrOBOPHUX CTpaHa. AKO HHje NPELU3HO YroBOpeHa BHCHHA
HaKHaJie, HocuJall rpasa rpahema je AyxaH Ja BIACHUKY 3eMJbMINTA I1aha HaKHAAY 3a 3eMJBUIITE Y

HU3HOCY IMPOCCYHE 3aKYINHUHC 3a 3CEMJbUIITC TAKBUX KAPAKTCPUCTUKA U nonomaja.”s

Jlakie, HeMa
3HaYajHUje pas3liuKe y BUCHHM HakKHaJe Kojy Ou Oumo nyxaH na miuaha Hocuial mpasa rpahema u

3aKYITHUHC KOJy 6u miahao 3aKyImat, ImoJ mpeTroCTaBKOM Aa je MNpCIMCT IbUXOBUX IIpaBa UCTa IIapUcia.

744 T1. Cumonetu (2008), 149.
745 1. Benaj, nas. neno, 128.
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Kao mto ce rpal)eBUHCKO 3eMJBHIITE MOXKE M3/1aTH Y TOA3aKyH (y HAIllIeM MpaBy camMo Kaja je y
NUTaky 3E€MJBHINTE y MPUBATHOj WM 3aJpYyKHO] CBOJUHH), Tak0 C€ W Ha mpaBy rpahema Moxke
yCTaHOBUTH o npaBo rpahema. OBa MoryhHOCT je, kao mTo je Beh cmomMeHyTo, u3y3eTHO npeasuleHa
y HEMaykoM W aycTpujckoM mpaBy. W mpaBo rpahema M mpaBo 3akymma je HacienuBo. MoryhHocT
ycTynama 1 HacnehuBama npasa rpalema je npensubena y Ipexnanpry rpahanckor 3akonuka. *® Kao
TO MOXe JohHM JI0 TPEHOIICHAa IpaBa CBOjUHE HAa HM3TrpalleHOM O00jeKTy y TOKy Tpajama IpaBa
rpahema, u 311U cagpxxu oapende o M3MEHHM YroBopa O 3aKyny Tpal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA Y jaBHO]

CBOJUHH y CITydajy IPOMEHe BIAacCHHKA objexra carpal)eHor Ha memy ' .

HNako he ce y mpakcu TakBe KOHCTPYKIIM]jE PETKO CpeTaTH, Moryhe je Ja Ha HCTO] Mapleinu
MIOCTOj€ /IBa TUTYJIapa OBHUX IpaBa, 0]l KOJUX jelaH KOPUCTH HAJ3€MHHU JIe0 Mapliesie ¥ Ha BheMy 3Hujaa
o0jekat, 0K JIpyr'W Ha WCTU HAYMH KOPHUCTU MOJ3EMHHM Jeo mapuene. Teopujcku, Omna Ou moryha
KOHCTPYKIIMja ¥ TpeMa K0joj OM Ha jeqHO] TMaplesid MOCTOjaio W TpaBo Tpahema W MpaBo 3aKyla
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, TAKO Ja TUTYJAp jeIHOT MpaBa Ipaju o0jeKaT UCIo 3eMJbe, a IPyTru o0jeKar
W3HaA 3eMJbe. Y clydajy Kaga Ou OWJIO yCTaHOBJBEHO MPaBo Tpaljera WM MPABO 3aKyla y KOPUCT
Pa3IMUUTUX TUTYJIapa Ha HaJ3€MHOM M MOJ3EMHOM JeNy MCTe maplene, Mopajie Ou OUTH HMpPEelr3HO
neduHUCaHe TPaHWIE MPOCTHpama HUXOBUX IpaBa, Kako OW ce W30erM IMOTEHIUjaTHU CYKOOH.
Taxkohe, cBaku o TUTyIapa OM MOpao 1a TpHH ojapeheHa orpaHnYemha y BpIICHY CBOT MpaBa, Kako OU
ce oMOryhuio uCTOBpeMEHO BpIIeHme MpaBa U Apyror TUTyldapa. [Ilpumepa paau, ykoiuko Ou mmanail
npaBa rpalhema WK 3aKynal] MoA3eMHOr Jielia Mmapiiejie Ha UCTOM HU3rPaguo HEKH HHGPACTPYKTypHH
o0jekat, IEeBOBOJ U CJ1., @ TUTYJIap UCTOT MpaBa Ha HAJ3EMHOM JIey Maplele U3rpaauo Ipyru odjexar,
MOCJIOBHU WM cTaMOeHH, TUTYNap Mpasa rpahema, 0HOCHO 3aKymnal] HaJ3eMHOT Jielia napiesue 6u 61o
OyXKaH J1a oMOTyhu TUTyJIapy mpaBa Ha MOA3EMHOM JeNy Mapiielie HEeCMETaH MPUCTYI TOM O0jeKTy

paiu oJApiKaBamba.

746 B, uj1. 1933 c1. 3 u 1935 Tpeananpra IpahaHckor 3aKOHMKA.
747 B, un. 101 310U,
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28. 1. 3. PA3JIMKE UBMEDBY IIPABA 'PABEIA U YT'OBOPA O 3AKYITY
I'PABEBUHCKOI 3EMJBUIITA

[open Opojuux crryHOCTH, M3Mel)y HaBeeHMX MPaBHUX WHCTHTYTA MOCTOjE W BUIJBUBE PA3JIHKE.
[pema Ilpemnanpry ['pahanckor 3akoHMKa, TpaBo Tpaljema ce CTHYe Ha OCHOBY YrOBOpa, 3aBEIITAEM,
onpKajeM MM omTykoM cyra.’*® W y mpaBuMa apyrux apskapa mpenpuleHO je BHIE MPaBHUX OCHOBA
HacTaHKa rpasa rpahema. C qpyre crpaHe, 3aKyr rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUILTAa MOKE 3a IIPAaBHA OCHOB HACTaHKA
umatu camo yropop. CaapkiHa yroBopa 0 OCHUBamY IpaBa rpalema je 10CTa CIMYHA CaApXKUHHI YrOBOpa O
3aKyiry rpaheBUHCKOT 3emspHinTa. [{Mib 3aKspydera 006a yroBopa je npulaBsbamhe 3eMJBUINTA TOTPEOHOT 32
u3rpaamy ooOjexTa 6e3 ruiahama KymorpoaajHe eHe 3a ucto. O0a HaBeleHa YroBopa Ce€ 3aKJbydyjy Ha
onpeheHu, 1o mpaBuiTy, Ty’KU BPEMEHCKH TIEPHOI, a 3aKyIall, OJJHOCHO HOCHJIAIl IpaBa rpahema, o0aBesyje
ce na aha onpeheHy HakHaTy BIACHUKY 3eMJBHINTA 32 HETOBO ApXKame U Kopuinheme. [IpaBHy mpupomy

yroBOpa O OCHHBAKY IIpaBa rpal)emba je TEIKo OPEIUTH, aJIi OH CYLITHHCKH MMa JIOCTa eJIeMeHaTa yroBopa

0 3aKyIy.

3aKJbydeHEM YroBOpa O 3aKyIy Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HACTAJE jeaH OOMUTallHOHONPABHHA OJTHOC
(nako je mpaBHa MPUPO/IA ITPaBa 3aKyIIIa Ja KOPUCTH 3aKYIJBEHY TapIiely CIIOPHA), JIOK je MpaBo rpalema mo
CBOjOj TIPaBHO] MIPUPOAX CTBAPHO MpaBo. Kao cTBapHO MpaBo OHO c€ YBEK YIUCY]e Y €BUACHIIM]Y O TIpaBUMa
Ha HEMIOKPETHOCTUMA, Oe3 0031pa Ha TIPAaBHH OCHOB CTHIIAMhA, 32 PA3JIMKY O]] yrOBOPA O 3aKYITy, KOjH MOXE, a
He Mopa OWTH yrmucaH y Karactap HermokperHoctd. [Ipu Tome, ymmc mpaBa rpaljera mMa KOHCTHTYTHBHO
JIEjCTBO CaMo KaJia ce CTUYE Ha OCHOBY YrOBOpa, JIOK Y CIIydajy Kajia ce CTHYE OJpIKajeM, 3aBeITamheM I
OIUTYKOM Cy/a, yIHC MMa caMO JIEKJIapaTUBHO JIEjCTBO. 3a YKmIKOy IpaBa rpaliema M TpaBa 3aKyna
rpal)eBHHCKOT 3eMJBHIITA MOTPEOHA je M3jaBa BOJbE BIACHUKA 3eMJBHINTA JIa JI03BOJhABA YKEHKOY TOT IpaBa
Ha cBoMm 3ewbnmTy (Clausula intabulandi). MehyruM, ykonmmko Cy Ha KOHKPETHOM 3EMJBHIITY
KOHCTHTYHCAHa M JIpyra CTBapHA IpaBa yXa Mo oOMMy O] TipaBa CBOJUHE, 3a yIKC NpaBa rpalema, mpema
u3pnuntoj onpendu [Ipennanpra [pahaHckor 3akoHMKa, MOTpedaH je U MpHCTaHAK UMaalla THX IpaBa, Koju
ce y Cllydajy ymuca npapa 3aKyma He 3axreBa. [lopes HaBelIeHOT, OCTOj! pas3ivKa Uy CaMOj TEXHHUIIN YITHUca

jep ce 3a ynuc npasa rpalhema oTBapa noce0aH JIMCT HETIOKPETHOCTH, IIITO HUje CITy4aj KOJI 3aKyIia.

748 Yy1, 2022 Mpennaupra Ipahanckor 3akoHuka Penyonuke Cpouje.
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Ognamrhema TUTYIIapa mpasa rpalema MOry OUTH pa3iuunTta. Y HEKUM Jp)kaBama IpaBo Tpahema
nojjpasymMeBa caMo OBJalhele Ha M3rpajiby CBOje 3rpajae Ha Tyhoj mapiend, a y HeKkuMa (Kao IITo je
npensuheHo y Ipennanpry [pahanckor 3aKkOHHKA) U CTUIIAEHE BPEMEHCKH OrPaHUYCHOT paBa CBOJUHE HA
noctojehoj 3rpamn wim oBnamheme HeHe Hanorpanme. CaMo y OBOM IIPBOM CITy4ajy Caap)KHHA IIpaBa
rpahema je Ommcka CaAp)KUHM TIpaBa 3aKylila Ja KOPUCTH Tpal)leBHHCKO 3EMJBHINTE HAKOH TIpeAaje y

JpKaBHHY.

Paszmika m3melyy mpaBa rpalhema u yroBopa o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHIIITa MOXeE Jia Oyie U y
MIPaBHO] CyIOMHU M3rpaljeHor 00jeKTa TMo MPEeCTaHKy Tpajama mnpasa. Hanme, oOjekar m3rpalheH Ha OCHOBY
mpaBa rpalema 1o MpecTaHKy Tpajama TOT MpaBa OCTaje Ha 3eMJBHINTY Ha KOjeM je u3rpalheH u mpenasu y
CBOJUHY BJIACHUKA 3€MJBHINTA. 3aKyrmall rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA j€, TI0 TIPABIITY, IO TIPECTaHKy yYrOBOpa O
3aKyITy Jy)KaH Jia BpaTh 3eMJBHIITE y IPBOOUTHO CTame M J1a YKIOHM m3rpahenn oojexar. Mehyrum, u xoj
3aKyra rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTa FIMa CITydajeBa Kaja je YHampes Mo3Harto Ja 3aKymnai Hehe OuTy TyxaH Ja
ykiioHH o0jekat Beh aa he oH mpehn y cBOjiHY 3aKyIo/iaBIia HAaKOH UCTEKa yroBopa o 3aKymy. TakaB je cy4aj
HIIp. KOJA 3aKyma Tpal)leBHHCKOT 3€MJBMINTA y jaBHO] CBOJUHH pajyd pealM3allidje jaBHO-TIPUBATHOT
naprHepcTBa. Kaja nmpuBaTHH mapTHEpP yroBOPOM O jaBHO-TIPUBATHOM MApTHEPCTBY IMpey3Me 00aBe3y Ja Ha
3aKyIJbEHOM Tpal)eBUHCKOM 3EMJBUINTY Y JaBHO] CBOJUHH HM3TPaay 00jeKaT Koju he ce KOPUCTHTH 3a HEKY
jaBHY HaMeHY, OZIHOCHO 32 33/I0BOJbaBarh-¢ HEKOT jaBHOT MHTEPECa, OH, 110 MPABHITY, IMa TPABO JIa EKOHOMCKH
uckopuithaBa Taj objekar Hariahyjyhu meroBo kopuiitheme o rpaljana ymecTo jaBHOT cyoOjekra oxpeheHu
BPEMEHCKH TIEPHO]T KOjH je moTpebaH 3a moBpahaj YIIOKEHHUX CPEICTaBa M CTUIAkE aJIeKBaTHE JJOOUTH (HIIp.
Kajia MPUBATHU MapTHEP Harutahyje MmyTapuHy YMECTO JaBHOT CyOjeKTa Ha IyTY KOjH j& M3rpaJio Ha OCHOBY
YroBOpa O KOHIIECH]H) WJIH Jla My jaBHH MapTHEP u1aha ojrosapajyhy HakHa Ty, YKOJIMKO je y TUTamby 00jeKar
KOJH C€ HE MO)KE Ha Taj HAUMH MCKOpUIIhaBaTy (HIp. OOJIHHMIIE, IIKOJIE), a MO MPOTEKY YHAIIPEd YTOBOPEHOT
neprojia, 00jeKar MpeNa3d y jaBHY CBOJUHY M jaBHHM TapTHEP MMa WCKJBYYHMBO IPABO H-ETOBOT JaJber
uckopuirthaBama. Moryhe je u 1a o0jekar cBe BpeMe Tpajara YToBopa Oy/ie y jaBHOj CBOJHHHU, a J1a IPUBATHU
MapTHEP HBUME CaMO YIPaBJba y LUJbY CTHIIAka JOOUTH. Y OBAKBUM CITy4ajeBHMa, UAKO je IIPaBHU OCHOB TI0
KOjeM IPHBaTHU MapTHEP KOPUCTH rpal)eBUHCKO 3eMJBHILTE 3a M3rPajiiby 00jeKTa YyroBoOp O 3aKyIy, OH Hehe

OUTH JyXaH Ja 10 MPECTaHKy YroBOpa YKJIOHM O0jeKaT U Jia 3eMJBUILTE BPATH JaBHOM CYOJEKTy Y CTamy y

293



KaKBOM My je mpenarto Ha kopuiiheme, mTo Ou Ouiia peoBHA MOCIHE/MIIA TPECTaHKA YTOBOpa O 3aKyILy.
Hamportus, on he 6uti 1y)xaH J1a My peHece MPaBo CBOJUHE Ha U3rpal)eHoM 00jeKTy | J]a My YCTyrH o0jekar
Ha JlaJbe KOpHITheme, Kao Ja je KOPUCTHO 3eMJBHIIITE 10 OCHOBY TipaBa rpahema. Mehyrum, kako 3[1IM kao
jelaH oJ1 eleMeHara yroBopa o 3aKyiy rpal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA Mpe/iBul)a yCIIOBe MOl KOjuMa ce 3aKyIIiy
3eMJBHINTE MOXE JaTH Y CBOjJUHY, HAKOH TPECTaHKA BAXKCHa YrOBOpa O 3akymy demrha je cuTyaruja Jia

3eMJBHIIITE MTPEJIa3u y CBOJUHY 3aKyIIa HEeTo Jia 00jeKar rpehe y CBOjuHY 3aKyIo/IaBIia.

[pemranprom je m3puanTo NpeaBrul)eHo MpaBo Mpede KyMOBUHE Y KOPHCT UMaolia ipaBa rpahema y
CITydajy Jla ce BJIACHUK 3eMJBHINTA OTYYH 32 MPOAAjy Tapliesie, Kao W IMpaBo Mpede KYIIOBHHE Y KOPHCT
BJIACHUKA 3eMJBMINTA y morieny u3rpaheHor oojexra. OBakBa onpenda He moctoju Mmehy oapendama koje
PETYAMIY yroBOp O 3aKymy Ipal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA Yy JaBHO] CBOJUHM HHUTH Mel)y oapendama 300 o

3aKyImy, IITO He UCKJbY4yje MOTYhHOCT BbUXOBOI' yTOBapama.

Hanaree, ipaBo rpahema je y BehnHu nmpaBHUX CHCTEMa KOjH ra Mo3Hajy Moryhe KOHCTUTYHCATH KaKo
Ha COTICTBEHOM, TaKO M Ha Ty)eM 3eMJBHIIITY, JIOK BIIACHUK Ipal)eBHHCKOT 3eMJBHIIITA, TI0 IIPUPOJIA CTBAPH, HE
MOJKE CaM ca COOOM 3aKJbYIHMTH YTOBOP O 3aKyITy, Beh ce y CBOJCTBY 3aKyIilia YBEK jaBJba HEKO JAPYTo JHIe. Y
MPOTUBHOM OH JeHO JHIle OMJI0O CAMO ca COOOM Yy JBOCTPAHOM IIPAaBHOM OITHOCY, IITO je JIOTHYKH
HeoapkuBo. [IpaBo rpalhema ce MoXke OCHOBaTH Ha COTICTBEHO] Maprieiu paau obe3dehema MpBEeHCTBEHOT
paHra y eBHJICHIIMJH O TIpaBMMa Ha HETIOKPETHOCTHMA jep MpaBo Tpahema y 3eMibama y OKPYKEHhY Y KojuMa
MOCTOjH Kao MOCEOHO CTBapHO MPABO MMa IMPUOPUTET y OJJHOCY Ha CBa Jpyra OrpaHHMYEHa CTBapHA IpaBa Ha
semsbmmTy. *® TTpemnanpr Ipahanckor 3akonnka npensrha MoryhHOCT 3acHMBam-a Ipasa rpaliema Ha Tyhoj
napleliv, M He W Ha COlCTBeHO]. MelhytuMm, y cilydajy Ja HaKkHagHO Jiohe N0 Cliajamba TUTY/Iapa IpaBa
CBOjUHE W TpaBa Tpaljerba y jeTHOM JIMITY, BJIaCHUK 3eMJBHIITA MOXKE 3aJpKaTH MpaBo rpaljerha Ha CBOM
3emsbHINTY. To OM OWIIO, HIIP. Y CiTy4ajy YHHBEP3aIHE CYKIIECH]e, Ka/la BIACHUK 3eMJBHIITA HACIICAN UMaola
npaBa rpaliema, Wi OOpHYTO, Kaja Kao Je0 3a0CTaBIITHHE CTEKHE HheroBa OBJaliNera Ha 3EMIBHIITY,
OIHOCHO 00jeKTy. Y ciy4ajy Jia 3aJip»H MpaBo rpalera, BIaCHUK 3eMJBUIITA MOXKE TIpEHeTH Ha Tpehe Juie
oBnamihema yrnorpede U JpXkama Mapielic U Tako IMOHOBO YCIIOCTaBUTH TpaBo Tpahema. [lakie, mpema

pemey koje je de lege ferenda mpemsulieHo y Harrem mpaBy, mpaBo rpaljera ce He MOKE WHHIHMJATHO

749 P, Joranosuh, HaB. merno, 640-641.
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3aCHOBAaTH HAa COICTBEHO] MAapIeH, M MOXKE IOCTOjaTd HAa COMCTBEHO] MapIeid YKOIUKO Johe 10
HAKHAJHOT CJeMI-EHha HOCHOIIA TpaBa CBOJUHE M HOCHOIIA IipaBa rpal)ema y jeIHO] IMIHOCTH. 3a MPaBJheHE

HaBeJICHE Pa3JIMKe He MOCTOje IOBOJBHO OIPAB/IaHH Pa3jio3u.

Ha ocroBy nipaBa rpal)ema Ha 3eMJBHINTY CE TPa 00jeKaT TPAJHOT KapakTepa, JOK Ce Ha 3eMIBHIITY
W3/IaTOM Y 3aKyll MOXKE TPaauTH O0jeKaT M TPajHOT ¥ TPUBPEMEHOr Kapakrepa. Temko je mponahu
KPUTEPHjyM Ha OCHOBY Kojer OM ce MOIJIO YBEK ca CUTypHOIINY YTBPAWTH Ja M HEKH 00jeKaT MpezcTaBiba
o0jekar mpuBpeMeHor Win TpajHor kapakrepa. [Ipema Ilerpy Cumonetujy, mpuBpeMeHa 3rpaja ce cMarpa
TIOKPETHOM CTBApH aKO C€ MOYKE TIPEMEIIITATH Ca jeTHOT MECTa Ha JIPyro y3 cpa3MepHe TPOIIKOBE, Oe3 OUTHOT
omrehema HWEHE CTPYKTYpE; Yy CYNPOTHOM jJ€ HEMOKPETHOCT, MaKo je IO 3aKOHY IIPaBHO OJ[BOjeHa Of
3eMJBHINTA 3060T CBOjcTBAa mpuBpeMeHocTh.° TIpema WTanMjaHCKOM IIpaBy, M TIPHBPEMEHE 3rpaje Cy
HETIOKPETHOCTH, 6e3 0031pa Ha TO J1a JIM Cy YBPCTO BE3aHE 3a 3eMJBHINTE. ! V IpHIIOr 3aKJbYUKy Ja ce Mo
OCHOBY TIpaBa Tpahema rpaau camo o0jeKar KOju IMPECcTaB/ba HEMOKPETHOCT TOBOPH M TMPABUJIO KOje je
npensuheno [IpemHanprom ['pahaHckor 3akoHMKa, a KOje MOCTOJM U Y JIPYTUM Jp)KaBama y KOjuMa je OBO
MIPaBO PETYIMCAHO Ka0 TIOCEOHO CTBAPHO IPABO, J1a ce 00jeKaT m3rpaleH Ha OCHOBY Mpasa rpahema ymucyje y

noce0aH JIMCT HETIOKPETHOCTH.

YroBopoM 0 OCHMBamY TpaBa rpahema npensuha ce PoK y KojeM je UMmajiarl Tor Ipasa JyKaH Jia
n3rpaau oojekar. Taxo je Ipemnarnprom I'pahanckor 3aKoHHMKA MPOITKCAHO Jla MMaJlall rmpasa rpalhema Mopa
3alo4eTH TPajilby Y POKY O]l JIB€ TOAMHE O]l JIaHa 3aKJbydeHa YroBOpa W 3aBpUIMTH oOjekar y poky ox 10
roJMHa, Takohe padyHajyhu of1 3akibydera yroBopa, a Kao MOCIEIHIIAa HEOITOBakha HABEICHUX POKOBA
npeapuheH je mpectaHak yropopa. Mehytum, oBaj pok He OuM Tpebano Ja MoYHE Ja Teue IMpe HEro IITo
“Maiall papa rpahema npubaBu rpal)eBUHCKY JT03BOITY, C 003MPOM Ha TO Jia IIpe Tora HHje HY oBantheH aa
npemy3uma Ouiio Kakee rpaheBUHCKe pafose. C ipyre cTpaHe, y oApeadaMa Koje perysuiiy YTOBOp O 3aKyIy
rpa)eBHHCKOT 3EMJBHINITA y jJABHOj CBOJUHM HUCY NpeIBH)EHN HUKAKBU POKOBH 3a TOYETAK IPaibe HU 3a

3aBpPHICTAK paJoBad, a UCTHU HC HOCTOjC HH Kaja je NpeaAMET 3aKylla I‘pabeBI/IHCKO 3EMJBUILITC Y HpI/IBaTHOj

50 T1. Cumonetu (2008), 140.
5111, Cumonetu (2007), 437.
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cBojuHu. Kako HeMa M3pu4MTe 3aKOHCKE ofpende KojoM Ou Omilo 3a0pameHO EHHXOBO YrOBAPAE, MOKEMO

3aKJBYYHTH Ja OM TakBe onpenide Moryie OMTH YHETE U Y YTOBOP O 3aKyITy.

Haname, MoK ce rpal)eBUHCKO 3eMJBMINTE KOje C€ KOPHUCTH Ha OCHOBY IIpaBa rpaliema Mopa
KOPHCTUTH Yy CBPXY M3Ipajiie 00jeKkTa, OMIO MOA3EMHOr M HAA3eMHOT, Ha TPal)eBUHCKOM 3EMIBUILNTY
Y3€TOM Y 3aKyIl HE MOpa ce TpauTH o0jeKart, Beh ce Mo)e KOPUCTUTH M 32 CKII/IMIITEHE MaTepHjalia, paiu

M3rpajiibe TIPUBPEMEHOT 00jeKTa WM 3a JIpyre HaMeHe.

VY CBOjCTBY 3aKyIOZ[aBIa ce, MOPe] BIIACHUKA 3€MJBHIITA, MOKE JAaBUTH U TUIOIOYKHBAJIAIL WA HEKO
Jpyro JIHIE Koje MMa opjaiherma JApikama U kopuihema mapiiesie 1 kKoje Ta opnamhemha MOoXKe TPEeHEeTH Ha
3akyrmma. C apyre cTpaHe, HaCynpoT HOCHOILy TpaBa Tpaljema Jpyra yroBopHa CTpaHa MOXe OWTH camo
BJIaCHUK 3€MJBMIITA, @ HE W UMasall HEeKOI' CTBApHOT IpaBa YXEr O] MpaBa CBOjUHE. YoOWYajeHn HauyuH
CTHIIaa OMJIO KOT CTBApHOT IIpaBa, Na | Mpasa rpalema je IepuBaTuBHO CTHIA¢ Ha OCHOBY yroBOpa,
3aKJbYYCHOT ca JIUIEM KOje MMa OBJamheme pacroiarama MmapIeinoM Ha K0joj € OHO KOHCTUTYHIIE, a
TO je TPBEHCTBEHO HEH BIACHWK — 3aTO 3aKylall WM IUTOJIOYKHMBAJal mapliesie He OM MOTIH Ja

KOHCTHTYHIITY OBO TIPaBO. 2

VYroBop 0 ocHHBamy Ipasa rpahema, npema oapendama [Ipegnarpra, Mopa OUTH 3aKJbydeH y
MUCaHOM OOJIMKY M OBEPEH KOJI HAJJICKHOT OpraHa, Tj. KOJ jaBHOT Oeyie)kKHHMKa. Takohe, u yroBop o
CTHIIaky TIpaBa ciaykOeHoctH rpahema mpema Hanpry 3akoHMKa O CBOJUHH W JPYrHMM CTBapHUM
IpaBHMa 3aKJbyuyje ce y nmucaHoM oOmuky. Kama je ped o yroBopy o 3akyny rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUINTA
y jaBHO] cBojuHH, nako y 3IIM HUje U3pUUNUTO MPOMUCAHO, MOXKE C€ 3aKJbYYHTH Ja UCTH MOpa OUTH
3aKJbYY€H Yy MUCAHOM OOJIMKY, C 003UPOM Ha TO J]a Cy MPOIMCAHN HEroBU 00aBE3HU €IEMEHTH U JIa je
To jemuHa Qopma y KOjOoj HOCHIAIl IpaBa jaBHE CBOJUHE MOXE Ja pacloyiaXe CBOJUHCKUM
oBianthelMMa Ha CTBapuMa y jaBHOj cBOjuHU. C napyre cTpaHe, y HEJOCTaTKy M3pUUYUTHX onpenada,
YyroBOp O 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3€MJBHINTA y TPUBATHOj CBOJUHU OWM MOrao OWUTH 3aKJbyueH U Y

yCMEeHO] hopMHu.

752 H, TInanojesuh, ,,CTuname u Tpajame papa rpahema y IIpennaupry Ipahanckor 3axkonuxa Cpouje, 5.
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IIpaBo rpahema Moxe 6uTH onTepeheHO CTyKOEHOCTHMA, 3al0TOM MM Ha APYrH HaumH.'>®

TakaB TepeT ce ynucyje y TepeTHH JIHCT y KOju je yIHcaHa HeMOKPETHOCT Ha Kojy ce oaHocH. To je jour
jemHa pa3iMKa y OJHOCY Ha NpaBO 3aKyla, Koje He Moxke OuTH ontepeheHO CTBapHUM IPaBOM
YCTAaHOBJbEHHUM Yy KOpHUCT Tpehux juua. MelhyTum, To He 3Ha4u Jia ce Ha IpeaMeTy Ipasa 3aKyma, Tj. Ha
napreny Wik Ha 00jekTy u3rpaleHOM Ha 3E€MJBHMILNTY Y3€TOM Yy 3aKyll HE MOXKE YCTaHOBHTH HEKO Ol
HaBeJCHMX IpaBa. Jlakie, pasnuka je y ToMe ITo ce Koj Ipasa rpalema onrtepehyje camo mpaBo, J0K

ce KoJ 3aKyna He onrepehyje mpaBo Beh HEMMOKPETHOCT KOja je MpeaMeT 3aKyIa.

28. 2. PA3JIMKOBAIHE YI'OBOPA O 3AKYIIY ' PABEBUHCKOTI
S3EMJ/BUIITA U KOPUIIREIBA JABHUX TIOBPIHINHA Y3 HAKHALY

VY CcBakOJHEBHOM JKHMBOTY ce cpehy OpojHM mpuMepH 3ay3uMama jaBHUX IMOBpIIMHA
MOCTABJhAEM DPA3IUYATUX OOjeKkaTa Ha YIHWIIaMa W TProBHMa, Kao IITO Cy KHOCIH, INTAaHJOBH 3a
pa3nuuuTe HaMeHe, MOHTAKHU 00JeKTH 3a 00aBJbamb€ JIEaTHOCTH jJaBHUX KOMYHaJIHHUX mpenyseha,
TenedOHCKe TOBOPHUIIE, OalliTe YyroCTUTE/hCKUX oOjekara, OMHE 3a ofp)aBame KOHIlepara U JIPyrux
MaHHQecTalrja Ha OTBOPEHOM M ciI. Takolhe, jaBHE TOBPIIMHE CE€ YECTO KOPUCTE W 3a MPHUBPEMEHO
oJutarame Trpal)eBHHCKOT MaTepujaia U ONpeMe MPUIMKOM HM3Tpaambe HMHPPACTPYKTYPHHX U JIPYTHX
objekara. 3a kopuniheme jaBHUX TMOBPIIWHA 10 HAaBEACHUM OCHOBMMA Iaha ce HakHaga. C o03upom
Ha HaBEJICHO, OBH OONMIM KOpHUIThema jaBHUX IMOBPIIHHA MO CBOjOj CIOJbHO] MaHU(DECTAIU]H UMa]y
MHOTO CJIMYHOCTH Ca 3aKyloM I'pal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, TOCEOHO y JaBHO] CBOJUHHM, alu M3Mehy BHUX

MOCTOj€ U 3HAYajHE pa3JIuKe.

[Ipe cBera, yroBop o 3akyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA y jaBHO] CBOjUHU je perymucan 3I1H,
JIOK je kopulrhemwe jaBHUX 100apa, Mel)y kojuMa 1 jaBHUX MOBPILKHA Y3 HAKHAY, PETYIHCAHO 3aKOHOM
0 HakHajama 3a kopumiheme jaBHUX p06apa.”>* JaBHo 106po, y cMuclIy 3akoHa O HAakHaAaMa 3a

kopuithemwe jaBHUX J100apa, je MPUPOJHO OOraTcTBO, H0OPO O OMINTEr MHTEpeca U JOOPO y OIMIITO]

753 1. Byoruh (2014), 222.
754 3akoH 0 HakHazama 3a kopuinheme jaBuux n06apa (,,Ciyx6enu macauk PC 6p. 95/18, 49/19 u 86/19).
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ynotpe6u.”® IIpema 3akoHy 0 jaBHO] cBOjuHH, rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE ce He yOpaja HH y jefaH off
HaBeJIeHNX 00IMKa jaBHUX 1006apa, Beh je cBpcTaHo y Jpyre CTBAapH Y jaBHOj CBOjHHM. 0 Jlakie, mpeMa
onpenbama 3akOHA O jaBHOj CBOjJUHHM, I'pal)eBUHCKO 3€MJBHINTE Y jaBHOj CBOJUHU HH HE Cajia y jaBHA
noOpa, ma ce, CXOAHO TOME, HM HakKHaJa 3a Kopuinheme jaBHUX IMOBPIIMHA, y CMUCITY 3aKOHa O
HakHa/ama 3a xopumrheme jaBHHX Ho00apa, He Ou Moria HarahuBatu 3a Kopuiheme rpal)eBUHCKOT
3eMJbHINTA Y jaBHO] cBojuHH. C npyre crpaHe, moBpiiuHa jaBHe HameHe je y 3[IM neduHucaHa kao
mpocTop oApeheH IUIAaHCKUM JIOKYMEHTOM 3a ypeheme WM u3rpaamy objekara jaBHE HAMEHE WU
JaBHUX TOBpIIMHA 3a KOje je mpeaBuleHO yTBphUBame jaBHOT MHTEpeca, y CKIaay ca MOCEOHUM
3akoHOM (yNHIle, TPrOBH, MapkoBH U 1p.).”°’ Jlakie, kKako je Ha HOj nmpeasubeHa usrpaama objexara
JaBHE HaMeHe, OHa TMpe/CcTaBsba Tpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE, U3 Yera Ou MpOM3Jia3uo 3aKJbydak j1a Ou ce
HaKHa/Ia 3a KOpUIIheme jaBHUX MOBPIIMHA, TPONKMCaHa 3aKOHOM O HaKHajama 3a KOpUIINeme jaBHUX
noOapa, HarutahuBasia U 3a kopuliheme rpal)eBUHCKOT 3eMJbHIITA KOj€ MPEACTaBsba jaBHY MOBPILUHY.
KapakreprcTuka jaBHUX MOBpILMHA je Ja C€ KOPUCTE OJi CTpaHE HEOrpaHMYEHOT Opoja iuiua. JaBHe
MOBpILIKHE Cy jaBHE caoOpahajHe moBpUIMHE (IIyTE€BH, YIUIlE, MEIIayke 30HEe U CI.), TProBHU, jaBHE
3e7leHe MOBPIIMHE U jaBHE TIOBPIINMHE 610Ka. 8 3a pasnuKy o1 BUX, KOHKPETHY Tapieny rpaleBuncKor
3eMJBHUINTA Y JABHO] CBOJUHHU KOja HE TMPEACTaBJba JaBHY MOBPIIMHY HE MOTY Jla KOPUCTE CBH rpahaHu

Beh camo nuie koje mma oaroBapajyhu mpaBHM OCHOB 3a TO, a jelaH OJ TUX NMPAaBHUX OCHOBA je U

YTOBOP O 3aKyIy.

3a pa3nuKy OJl OJHOCA 3aKyNoJaBlla M 3aKyllla jaBHOT Tpal)eBUHCKOT 3€MJBHUINTA KOJU j€
OOMUralMOHONIPABHU, OJHOC KOPUCHHKA jaBHE MOBPIIMHE M OpraHa KOjuU MY CBOJUM pELICHEM
ono0OpaBa kopuiheme je ynpasHonpaBHu. [IpaBo kopurnihema jaBHUX MOBPIIKHA Y CKIIaAy ca 3aKOHOM
0 HaKHaJaMa 3a Kopullheme jaBHUX J100apa CTUYE Ce pellemheM HaAJIeKHOT OpraHa jeIMHULE JTOKaJIHE
caMoyIlpaBe y jeTHOCTPAaHAUKOM YIPaBHOM TIOCTYINKY, Yy KOjeM JHIle Koje TOJHOCH 3axTeB 3a

KopuIhemwe jaBHe NOBPIIMHE U OpTraH KOJU O BeMy O/U1ydyje HUCY paBHOIIPaBHH.

75 Yy, 2 1. 2 3akoHa 0 HAKHAaMa 3a Kopulheme jaBHUX 106apa.

756 B, uj1. 13 3akoHa 0 jaBHO] CBOjHHM.

TYp. 2 cr 1 T 6 3.

758 Yp1. 236 ct. 4 3aKoHa 0 HaKHAJAaMa 33 Kopullheme jaBHUX 100apa.
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3[1U opnamrhyje jeAMHUITY JIOKATHE CAMOYIPaBE Ja CBOJUM IMPOrPAMOM YPEIH MOCTABIhAKE U
yKIIamambe MOHTOKHUX O0jeKara MpPUBPEMEHOI KapakTepa Ha jaBHUM W JPYI'MM IMOBPIIMHAMA, O0aJloH
Xaja CIOpPTCKE HaMEHe, HAJCTPEIIHWIA 33 CKIamamke JbyIH Y jaBHOM IIPEBO3y M oOOjekara 3a
JIETIOHOBAbE M CeNapalyjy pPedHHX arperara M IUIOBMIA HA BOJHOM 3eMJBUINTY, > JOK 3aKoH O
HakHajama 3a kopuitheme jaBHUX no0apa npeasuha rurahame HOBYaHE HAKHANE 33 yMOTpeOy jaBHUX
MOBpIIMHA Yy T€ CBpXe. JeAWHUWIA JOKaJHE camoympaBe o700paBa MOCTaBJbakbe HABEIACHUX oOjeKara
3aWHTEPECOBAHMM JIMIIAMA pEIICHEeM, Y3 HaIulaTy JOKaJlHEe KOMYHAJHE TakCce W HaKHale 3a
IPUBPEMEHO 3ay3MMame JieNa jaBHe ToBpmmHe.’ °° Hekn ox cioydajeBa ymoTpeOe jaBHHX MOBpIIMHA
npeaBul)eHNX OBUM 3aKOHOM Cy: 3a IOCIIOBHE CBpXe (IIOCTaBJbame KHOCKA, arapara 3a Ciiajoiel,
Te3ru, 0aHKOMara, MOHTOXKHUX O0jekaTa 3a 00aBJbame JEJIAaTHOCTH jJaBHUX KOMYHAJIHUX Mpenay3eha),
MOCTaBJhabE HAa jJaBHUM MOBpIIMHAMa 3a0aBHUX MapKoOBa, IIMPKYyca, CIIOPTCKUX TEpeHa, o0jekara u
CTaHWIIA 33 W3HAJMJbHBAE OWIIMKaIA, KOPUITNECHE jaBHUX MOBPIIMHA 3a OMVIallaBame (MOCTaBJbaAbE
ounbopna, peKIaMHMX @aHoa M CI.), 3ay3ehe jaBHMX MOBpIIMHA TIpal)eBUHCKUM MaTepujajioM
npmwinkoM m3Bohema pagosa uta.’® OHO mTo je 3ajemHMYKO 3a cBe HaBefeHe oOmHMKe KopHihema
JaBHUX TOBpIIMHA jeé TO IITO je y MUTalky IPUBPEMEHO 3ay3MMarb€ jaBHE IMOBPIIMHE, HA YHAMpen
onpeheHn BpeMeHCKH TIepHo. Y jeTHOM MHILbewkY, MuHuctapctBo ¢uHancuja Penmybnuke CpoOuje ce
M3PUYUTO M3JaCHUJIO JIa CE€ Y OBAaKBUM ClIydajeBUMa KOpHUIThema jaBHUX MOBPIIMHA HE MOXKE TI0 HCTOM

OCHOBY HaruTahMBaTH M 3aKyITHHHA 3€MJBHINTA. 02

OO0jexTH KOju ce MOCTaBJbajy HA JaBHUM IOBPIIMHAMA Cy MOKPETHH U MOTY C€ y OMIIO KOjeM
TPEHYTKY YKJIOHHTH TaKO Jia C€ Ta jaBHA MOBPIIMHA BpaTH y MPBOOUTHO cTrame. M YeraBHU cyn je y
JeTHOj OJUTYIIM HW3HEO CTaB Ja TNOBPIIMHE jaBHE HAMEHE IpelcTaBibajy u3rpaheHo rpal)eBHHCKO
3eMJBHINITE KOj€ je, Kao TakBo, Beh mpuBeICHO HAMEHU W Ha KOjeM C€ MambHd MOHT@KHH O0jeKTH, Kao
IpUBpEMEHH OO0jeKTH, MOTY caMoO MOCTaBJ/baTH M YKIamaTH, a He W Trpagutu.’®® C apyre cTpaHe,

rpal)eBUHCKO 3€MJBUILTE Y JaBHO] CBOJUHHU C€, MO MpPaBHITYy, M3Aaje y 3aKyl paJu U3rPambe TPajHUX

94y, 146 cr. 1 311N,

780 O tome Bume y Bojana Jaxkmmh Kopauesuh, ,JIlurame u onropop — IlpaBHuk y mpasocyly: MoryhHocT naBama
3eMJBHIITA y jaBHOj CBOJUHH Y 3aKyIl paJyl MOCTABJbaha MAbUX MOHTAXHUX O0jekaTa MpUBPEMEHOT KapakTepa“, Ilpasnuxk y
npasocyhy, 194/2019, INpasHa 6aza ,,Paragraf lex*.

761 B, yj1. 236 cr. 1 u 2 3akoHa 0 HaKHAJaMa 33 KopHINNere jaBHUX 1006apa.

762 B, Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 430-00-00546/19-04 on 30. 10. 2019. ronune.

763 Onnyka YerasHor cyna IVn-206/2009 og 8. 7. 2010. roaune.

299



o0jekata, a camMo HW3y3eTHO paJM U3rpalie oOjekara 3a Koje ce Hu3Aaje mpuBpeMeHa rpaheBHHCKa
no3pona. [Ipu Tome, 00jeKTH KOju ce Tpajie Ha jaBHOM Tpal)eBUHCKOM 3€MJBUINTY Y3€TOM Y 3aKyIl CY

HEMOKPETHOCTH, OJJHOCHO CIIOjeHHU Cy Ca TJIOM, Tako Ja ce 0e3 omrehema He MOTY YKIOHHTH.

Jlok 3aKynmHHMHA 3a Tpal)eBHHCKO 3€MJBUIITE y jaBHO] CBOJUHH MOXKE IMPEICTABIHATH IPHXO]
Penyonuke CpOwuje, ayToHOMHE MMOKPajUHE MU jJeAMHUIIE JIOKAJTHE camoynpaBe (y 3aBHCHOCTH O] TOTa
KO je BJIIACHUK KOHKPETHOT 3€MJBMINTA), HAaKHAJa 32 KOpUIINEeHe jaBHUX MOBPIIMHA j€ YBEK MPHUXOJ
JenuHUIle JIOKaJTHEe caMmoymnpaBe. BucuHa 3akynmHMHE Tpal)eBUHCKOT 3EMJBMINTA HHUjE YHAIpen
npomnucaHa Beh ce oapehyje y yroBopy o 3aKyiy, Ipyd 4eMy HU y 3aKOHY HU Y MOJ3aKOHCKUM aKTHMa
HUje MPONHCAaH MaKCHMallaH M3HOC 3aKymHHHE. HacynmpoT Tome, MakcMMmaiiHa BHCHHA HakHale 3a
kopuuthewe jaBHE MOBPUIMHE j€ MPONHCAHAa 3aKOHOM U pa3jiMKyje Ce y 3aBHCHOCTM O] HadMHa
xopumhema jaBHe moBpmmEe. % Takole, 3aKOHOM Cy TIPONHCAaHW M KPUTEPHjyMH 3a oapehuBame

BHCHHE HaKHAJE, IITO HHjE CIy4aj ca 3aKyITHUHOM.

VY cnyyajy Kaja MHBECTUTOP 3ay3MMa jaBHY NOBPLIMHY rpal)eBUHCKUM MaTepHjajioM MPHINKOM
M3TPaIhE TMHUJCKUX HHOPACTPYKTYPHUX WU HEKUX JPYTUX o0jekara, JyxKaH je Ja jeTMHHITN JIOKATHE
camoympase 3a To aha HakHaxy. OH MOXXe 3ay3eTH jaBHY MOBPIIMHY 10 MCTEKa poOKa 3aBpILIETKa
rpahema, OTHOCHO M3BOhEema paioBa KOjH je€ HaBEO y MPHUjaBH paJoBa, y3 Tuiahame peoBHE HaKHAIC Y
cknany ca I[lpunorom 6poj 12 3akoHa o HakHamama 3a kopuinheme jaBHUX AoOapa. Ilo mcreky Tor
pOKa, OJTHOCHO YKOJHMKO MHBECTHTODP HE 3aBPIIM U3rPaiby MJIAHUPAHOT 00jeKTa y HABEIEHOM POKY,
Beh m3BOAM domaTtHe pamoBe, ma rpaleBUHCKH MaTepHjal M Jajbe 3ay3MMa jaBHY IOBpIIMHY, Ouhe
Oy)KaH Jia MJaTd HaKkHaAy 3a Kopuuihemwe jaBHe noBpiinHe yBehany 3a 100%. V ciydajy a TUHUjCKA
HHPpaCTPYKTYpHU OO0jeKaT HeMma YIMOTpPeOHY J03BOJY M HHjEe YIHCAaH y KaTacTap BOJIOBA, aju
WHBECTUTOP HAKOH MCTEKa POKa 3a M3rpajiby He U3BOAM HUKAKBe pajoBe, Hehe OuTH nyxaH ga ruiaha
HaBefieHy ysehany Haknamy.'® V ciu4HO] cUTyaluju, YKOIMKO OM MHBECTHTOP Y3€0 y 3aKyl
rpaleBUHCKY MapIiely, na Ha 1bOoj Ipkao rpal)eBUHCKH MaTepHjasl TOKOM HU3TPajihe HEKOT 00jeKTa U 1o

HCTEKY YroBOpa O 3aKyIly UCTY He Ou 0ciI00041M0 O]l CTBApU M BPATHO Y JIP’KaBUHY BIIACHUKY, OO Ou

764 B, ITpusor 6poj 12 3akoHa 0 HaKHAJaMa 32 KopUlIheme jaABHUX TIOBPIIMHA.
765 B, Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 430-00-00070/2019-04 on 18. 3. 2019. ronune.
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IyXKaH Jia 3aKy[oJaBIly 3a KOpUIIheme Mapiieine HaKOH MCTeKa yroBopa O 3aKyly IUIaTH HAaKHAIy 3a
ynotpedy Tyhe ctBapu y cBojy KopucT, y ckiany ca wi. 219 300. Ilpu Tome, HaBeneHa HakHaa 300T
MpaBHO HEOCHOBaHOT oOorahema He Ou Morna OuTh HarutaheHa y qBOCTpyKo BeheM HM3HOCY y OJTHOCY
Ha MepHoJ] Kaja je I0CTojao MPaBHU OCHOB JpiKarma U Kopullihema mapiesne, Kao IITo je TO CIIy4daj KOJI

HaBe/IeHe HaKHa/e 332 KOpHUIINewne jaBHE MOBPIINHE.

Taxolhe, Tpeba yka3aTu U Ha TO Jla YHLCHUIIA JIa ce ojpeheHe MHCTANAIU]e Hala3e U3HA WU
WCTIO/ jaBHE TIOBPIIMHE (€JIEKTPOEHEPTEeTCKU BOJI, HAQTOBOI, TACOBO M CII.) HE MPEACTaBJba OCHOB 32
HaIJIaTy HakHajJe 3a Kopuinheme MpocTopa Ha jaBHO] TOBPIIMHU Yy TOCIOBHE M JPYre CBpXE, C
003UpOM Ha TO J1a ce OHa I1aha UCKJBbYYUBO Y ClIy4ajy MPUBPEMEHOT Kopuilhema jaBHEe TIOBPIIHUHE, a

TI0CTAaBJbAR-¢ MHCTAJIAIH]A j€ TPAjHOT KapaKTepa, OJHOCHO HUje BPEMEHCKH OTPaHHYEHO. o0

Nmajyhu y Buay cBe HaBeleHO, Hako KopHIlhewme jJaBHUX MOBPUIMHA 33 MOCTaBJbamhe 00jeKkaTa
Ha MpPBU MOMIEA MMa JOCTa CIMYHOCTH ca 3aKylnoM Ipal)eBUHCKOT 3€MJBHMILITA y jaBHO] CBOJUHH, Yy
CYIITHHHU je ped O pa3INuuTHM MpPaBHUM OCHOBMMa W ycloBuMa kopumihema. Kama je peu o
rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY y MPUBATHO] CBOJUHH, 33 KOJ€ 3aKOHOM HUCY MPOIHUCAHM CITy4ajeBH y KOJUMa
ce MOJKe M3JaTH y 3aKyl, HeMa 3aKOHCKHX Ipernpeka Ja ce OHO M3/a y 3aKyn Ha onpeleHo Bpeme u
paay TocCTaBJbakba O0jekaTa KakBU C€ TOCTaBJbaJy Ha JaBHHUM IOBpIIMHAamMa y3 ruiahamke HakHaJe

JEIMHUIIN JIOKAJTHE caMOyIpaBe, Y CKJIaay ca 3aKkOHOM O HaKHaJama 3a Kopuinheme jaBHuX go0apa.

766 B, Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 011-00-00439/2019-04 on 24. 6. 2019. ronune.
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29. IOPECKHA TPETMAH YI'OBOPA O 3AKYIIY 'PABEBUHCKOTI
SEMJ/BUIITA

Y oBOM jeny pazxa yroBop O 3akyiy rpaljeBHHCKOT 3emsbHInTa he OWTH cariiefiaH ca acreKTa
orope3uBama. Mlako HaBeJIeHO MUTAmkE CIaa y JIOMEH jJaBHOT IpaBa, CMaTpaMo Jia je 3a cBeoOyXBaTHO
M3y4yaBame MPEJIMETHOT MHCTHTYTa 3HAYajHO OCBPHYTH C€ HA 3aKOHCKA pelieha Y TOM TOIVIEdy, Te
Pa3sMOTPUTH FHUXOB YTHIA] Ha OJJTYKY TMOTCHIIMJATHOT 3aKyIIla MpH OJIyddBamy Ja JU J1a y3Me

rpal)eBUHCKO 3€MJBbUIITE Y 3aKyIl WM JIa Ta KylIH pajii U3rpajme 00jeKTa.

[Topecku TpeTmMaH yroBopa O 3aKymy rpalleBUHCKOT 3e€MJBHUINTA j€ Yy HAIeM IpaBy peryIucaH
3akoHOM O TIope3uMa Ha uMoBHHY' °'. IlpaBuia cagp’kaHa y HAaBEJEHOM 3aKOHY OJHOCE C€ CaMo Ha
MpaBo 3aKyna rpal)eBUHCKOr 3€MJBUINTA y jJaBHO] CBOJUHH, @ HE U Yy JPYrMM OOIMIHMMa CBOJUHE.
MelyTim, W 3akymar] W 3aKylmojaBall W3 yroBopa O 3aKyny Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA Yy OCTAIUM
obnuIMMa CBOjUHE MYKHH Cy Ja Tutahajy mope3 Ha MMOBHHY Ha MIPABO CBOJUHE HA HEMOKPETHOCTHUMA
YUJU Cy BJIACHUIIM M TO 3aKYIOJaBall Ha 3€MJBUINTE, a 3aKymall Ha o0jekaT uirpaljeH Ha 3aKyIJbEHOM
3eMJBHINTY, Y CKJIaJy ca 3aKOHOM O Tope3nMa Ha uMoBHUHY. [Ipu Tome, 3akymam he OMTH OOBE3HHMK
rmope3a Ha MMOBHUHY Ha OCHOBY IpaBa CBOjHHE Ha 00jeKkTy u3rpal)eHoM Ha 3aKynbeHOM rpal)eBHHCKOM
3eMJBHILTY IOJI YCIOBOM Jla HAa TOM 00jeKTy HHMje KOHCTUTYHMCAHO HEKO YK€ CTBapHO IpaBO OJ MpaBa
CBOJUHE KOje, Y CKIIaAy ca wi. 2 3akOoHa 0 Mope3uMa Ha UMOBHUHY, MPEACTaBJba MPEeaIMET ONIOPE3HBakba
WU aKo O0jeKaT HUje y Ap)KaBUHU HEKOT APyror juia jep he oOBE3HUK Hope3a Ha UMOBUHY y TUM

cllydajeBUMa OUTH TUTYJIAp TOT JAPYrOT CTBAPHOT MpaBa, OAHOCHO JAp>Kajail.

3aKOHOM 0 nope3nmMa Ha UMOBHUHY npeBI/ﬂjeHe CYy TpH BPCTEC IOpE3a: MOPE3 HAa UMOBUHY, IIOPE3
Ha Hacnelje " IOKJIOH W ITOPE3 Ha HNPCHOC allCOJYTHUX IIpaBa. 3a npeaAMCT HALICT HCTpaXHBalba OO

3Haqaja Cy IOpE3 Ha UMOBUHY U IIOPE3 HA ITPECHOC AlICOJIYTHUX IIpaBa. 3a Ppa3jIuKy O nope€3a Ha IMPEHOC

767 3akon 0 nopesuma Ha uMoBuHY (,,Ciyxk6enu rmacHuk PC“ 6poj 26/01, ,,Ciyx6enu muct CPJ“ 6p. 42/02 — Onnyka CYC,
,,Ciyx6enu rnacauk PC“ 6p. 80/02, 80/02 — npyru 3akon, 135/04, 61/07, 5/09, 101/10, 24/11, 78/11, 57/12 — Omnyka YC,
47/13, 68/14 — npyru 3akoH, 95/18, 99/18 — Omryka YC u 86/19).
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arcoJlyTHUX IpaBa KOjU je jeJHOKparaH, IMope3 Ha MMOBUHY ce muaha MepuoIuYHO, HA TOHIIEHEM
HuBoy. Op cTymama Ha CHary HaBEICHOI 3aKOHa Ia /IO JaHac Memala Cy ce MpaBwia y TOmeay
OTIOpE3MBamka YyroBopa o 3aKyiy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHUINTA Y jaBHOj cBOjuHU. Y mepuoay ox 1. 1. 2011.
roguae 1o 30. 5. 2013. roguHe mope3 Ha MMOBHMHY ce Iu1ahao M Ha mpaBo 3akymna rpaheBHHCKOT
3eMJBUINTA Yy JPXKAaBHOj, OJHOCHO jaBHO] CBOJHHHM, JOK C€ NpemMa BakehuM mMmpomucuMa y cirydajy
3aKymna rpal)eBHHCKOT 3eMJBUINTA Y jABHOj CBOjUHY T1aha camMo Tope3 Ha MPEHOC arlCOMyTHHX MpaBa. o0
Ob6aBe3a mnahama mopesa Ha MPEHOC aNCOIYTHUX MpaBa Ha YrOBOP O 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA
y JAp»aBHOj CBOJUHHU j€ yBe/leHa M3MEHaMa 3aKkoHa O MOpe3uMa Ha HMOBHUHY KOje Cy CTYIUWJIE Ha CHary
8. 7. 2007. roguHe, na OM M3MEHaMma 3aKOHa Koje cy crymwie Ha cHary 1. 1. 2011. rogune Oumio

onpeheHo na ce HaBeneHW Mope3 Iiaha Ha YroBop O 3akymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y jJaBHO]

CBOJUHHU, YMECTO JIP>KaBHO] CBOJUHHU.

[Tope3 Ha mpeHOC amncOJIYTHHX MpaBa ce He Iulaha MPHIMKOM 3aKJbydema CBUX YroBopa o
3aKyny rpal)eBUHCKOT 3€MJbUIITA y jaBHO] CBOJUHM Beh camo Kaja ce yroBOp 3akjbyuyyje Ha HEpHOA
JTyXKU O] JeJHe TOAWHE WM Ha HeonpeheHo Bpeme, pamu um3rpaame oljekara. Jlakie, ykonuko Ou
rpal)eBUHCKO 3eMJBHINTE OHMJIO M3/IATO y 3aKyl Paayl CKIATUINTEHa MaTepujalia Wi 3a HEKY CIHYHY
HaMEHY, Ta] yroBOp He OW OHO TIpeAMET ONope3WBamka 3aKOHOM O TOpe3uMa Ha WMOBHHY, YaK W
YKOJIUKO OM OMO 3aKkJbydeH Ha MEPHO IY)KU OJ TOJIWHY JaHa, Oyayhu ma 3akymar; Ha TOM 3eMJBUIITY
Hehe rpaguT objekar. [IpeameT omopesnBama je ¥ yroBop 0 3aKyIy KOJU Ce€ 3aKJbydyje PaJu U3TPaIhe

TpajHUX objeKara M pajau U3rpaame oOjeKara 3a Koje ce u3/aje MpuBpeMeHa rpal)eBUHCKa JO3BOJIA.

Jla 6u mpaBo 3akyma rpal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA y jaBHO] CBOJUHU pajy M3Tpajme oOjekara 3a
KOje ce u3/1aje mpuBpeMeHa rpal)eBHHCKA J103BOJIA OWMJIO MPEIMET OMOpEe3HMBama MOPE30M Ha MPEHOC
alcoJIyTHUX TpaBa, a Tako W3rpalleHW MpHBPEMEHHM O0jeKaT HpeAMET OINope3uBama IOPe30M Ha

HMMOBHHY, OCUM TOI'a LITO je NOTPEeOHO Jia je YroBOp O 3aKyly 3aK/bydeH Ha HEepUOA AYXH O] jeAHE

768 3ak0HOM O M3MEHaMa U JOIyHaMa 3aKoHa O Iope3y Ha uMoBMHY (,,Cioyx6enu racauk PC* 6p. 101/10) y un. 2 cr. 1
3akoHa 0 TOpe3y Ha MMOBHHY je Jormara Tadka Sa, mpeMa Kojoj ce Mope3 Ha MMOBHHY IUlahao W Ha TpaBO 3aKyma
rpal)eBUHCKOT 3E€MJBHINTA Y jaBHO] CBOJUHH, OTHOCHO TOJHONPHBPENHOr 3EMJBHINTA Y IPXKABHO] CBOJHHH. 3aKOHOM O
M3MEHaMa U JIoIyHaMa 3aKoHa o Tiope3y Ha nMoBHHY (,,CiryxOernn rmacHuk PC* 6p. 24/11) HaBeneHa Tauka Sa je IOMymHEHA
TaKo IITO je W32 Pedu ,,y APKaBHO] CBOJUHH* 10AATO ,,ioBpIuHe mpeko 10 apu. HaBenena tauka Sa je m3Opucana u3 wi. 2
3aKkoHOM O W3MEHaMa W JIOIyHaMa 3akoHa O mope3y Ha mMoBHHY (,,CiyxOenn rmacHuk PC* 6p. 47/13), Te ce on maHa
CTylama Ha CHary TOT 3aKOHa ITOpe3 Ha FIMOBHHY Ha 3aKyll Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA Y jaBHOj CBOJUHH BHIIE He roaha.
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roJIMHE, TOTPEOHO je U J1a je MPUBPEMEHHU 00jeKaT YBPCTO MHKOPIOPHUCAH Y 3€MJBHIITE, JIa C€ HE MOXKE
nomepatu 0e3 omrtehema, OJHOCHO Ja MPEACTaBJba HEMOKPETHOCT. Y MPAKCH C€ MOjaBUIIO IMHUTAE
OTOpe3MBama IpaBa 3aKymna Tpal)leBUHCKOT 3eMJBHILNTA KOje j€ M3aTo Yy 3aKyIl pajd MOCTaBJbamba
MOJYJapHUX KOHTEJHEpa paJy CMEIITaja paJHuKa Ha TPAJAMWJIHINTY, Ka0 M OMOpPE3NBAhE NIPaBa CBOjUHE
Ha HaBEJACHMM KOHTejHepuMa. lIpema Munubewmy Koje je y TOM clydajy naio MHHHCTapCTBO
¢unancuja PemmyOnmuke CpOuje, ako ce Ha TpaJAWIMIITHMA Tpajie MPUBPEMEHH O0jeKTH 3a CMEIITaj
rpal)eBUHCKUX paJIHUKA, ako ce TH 00jexTH u3pal)yjy MOHTa)KOM MOIYIapHHX KOHTEjHEepa, ako pasoBU
HAa MOHTaXH OOyXBaTajy MOHT&XYy CTENEHMIA, KPOBA, XOJHWKA, BOJOBOJHUX U EJIEKTPHYHHX
MHCTalalllja y CKJIaay ca MpOjeKTOM H3 Ipal)eBUHCKE J03BOJIE, HAKOH MPUOAaB/BEHOI MHUIJBEHA O
yckah)eHOCTH M3TPajIhe TeMesba ca IPOJEKTHOM JIOKYMEHTAIM]joM, T€ aKko he ce TH KOHTejHepU HaKOH
3aBpIIETKA pajioBa JEMOHTHPATH M3 TEMEJba, CBE TO Y3 YCIIOB Jla Cy MHKOPIIOPUCAHH y 3E€MJBHIITY,
OTHOCHO y OETOHHMpAHO] MOIUIO3W — TEMeJby WHKOPIOPHCAHOM Y 3E€MJBHINTY, Ma Cc€ HE MOTy
MpeMenTaTi ca MecTa Ha Mecto Oe3 omrehema HUXOBE CYIITHHE, Ol JlaHa MHKOPIIOpHCama jecy
HerokpeTHocT. CTora, paBO CBOJUHE Ha TO] HEMOKPETHOCTH j€ MPEIMET ONOope3WBama Mope30oM Ha
MMOBWHY, YKOJUKO Ha TUM KOHTEJHEpUMa HHUJe KOHCTUTYHCAHO YK€ MPaBo O] MMpaBa CBOJUHE KOje je Y
TOM CIIy4ajy IpeIMeT OTIOpPEe3UBamka, y CMUCTY Wi. 2 3aKOHa O IMope3uMa Ha MMOBHHY, WM AP)KaBHHA y
KOPHCT JIMIA KOje HHje BIACHHK Te HemokpeTHocTH. ®® Jlakie, 3a MHTame ONMoOpe3nBamka MpaBa 3aKyna
rpa)eBUHCKOT 3eMJBUINTA paau H3rpadme MPUBPEMEHUX OO0jeKaTa OJ] MPECyAHOT Cy 3Havaja JBE
CTBapH: Ay)KMHA Tpajarma 3aKyla U HAYWH Ha KOJH je Taj 00jeKar CIojeH ca 3eMJBHUIIITEM, OJTHOCHO J1a JIH
je BUXOBa Be3a TakBa Ja MPECTaBJba MOKPETHY WM HEMOKPETHY cTBap. [0k ce Tpajame mpasa 3aKyra
MOYKE JIAKO YTBPJWTH W3 CaMOl YroBOpa, Ha INMUTAamE Jla JIM Tako u3rpaljeHn mpuBpeMeHH oOjekar
MpeCTaBJba MOKPETHY MIIM HETMIOKPETHY CTBAp, T€ KaKO ra Tpebda TPETUpaTH ca MOPECKOT aclieKTa, HUje
YBEK JIAaKO OATOBOPHUTH, MMOCEOHO MMajyhn y BUIY Jla HU YMEHCHHUIA OJ1 KOJIMKO YBPCTOI MaTepHjalia je

HsrpaljeH HI/IjC oA 3Haqaja 3a BbCTOBO KBaJ'II/I(I)I/IKOBaH:e Kao INIOKPCTHC UJIN HCIIOKPETHE CTBAPU.

OOBe3HHUK ope3a Ha MPEHOC allCOJIYTHUX IIpaBa je 3aKymnan 3EMJbHUIITA. HOpGS Ha IIPCHOC

arcoJIyTHUX IpaBa ce He Iu1aha kaja je ooBe3Huk Penyonuka CpOuja, ayToHOMHA NMOKpajuHa, OJJHOCHO

769 B, Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 011-00-623/2019-04 on 12. 8. 2019. roxuse.
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jenuuua nokanHe camoympase.’’ Jlaxie, ykonuko Ou Hmp. Pemybmuka CpOuja jgama y 3akynm
rpal)eBUHCKO 3eMJBUINTE Y AP>KABHOj CBOJUHU JEAMHUIN JOKAIHE CAMOYIIPaBe, TAKaB YTOBOP O 3aKyIly
He Ou OMo mpeaMeT mopesa Ha MPEHOC arcoNyTHHUX mpaBa. MelyTum, HaBeIeHO Mopecko ocioboheme
ce He OM MOTJIO IPUMEHHTH YKOJIHMKO OM Ce Yy YJIO3H 3aKyIIla IOjaBHI0 HEKO jaBHO mpenysehe, ma HU y
clydajy Kaja je OOBE3HHMK HMHIMPEKTHH KOPHCHMK OYIIeTCKHX cpeicTasa.’'t IIpaBHMM mHOCIOM
3aKJby4eHUM H3Mel)y BIaCHUKA HETIOKPETHOCTH U 3aKyIIa HE MOYKE C€ MEHaTH 3aKOHOM YCTaHOBJBEHH
oOBe3HMK Tmope3a. BucuHa mopecke obGaBe3e ce yTBphyje MOpPEecCKOM OOBE3HHKY, HE3aBUCHO O]
YHIEHHIE J1a M he JApyro JuIe y WMe M 3a padyH MOPEcKor oOBE3HHKAa Ty 00aBe3y M3MHpPHTH. '
O6age3sa miahama mopesa HaCTaje y TPEHYTKY 3aKJbydeHha YrOBOPa, OCUM YKOJUKO Ta YMHH-CHHUIA HUJE
MpUjaBJheHA OpPraHy HaJICKHOM 3a HAIulaTy mope3a. Y TOM cllyudajy, mopecka obaBe3a HacTaje y
TPEHYTKY Ca3Hama TOT OpraHa Jia je yroBop 3akjbydeH. C 003MpOM Ha TO Ja ce€ Mope3 Ha MPEeHOC
arcoJyTHUX TIpaBa MPWJIMKOM 3aKJbydermha YroBOpa O 3aKymy Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA y JPKABHO]
CBOJUHU y HAIlIeM IIpaBHOM cucTemy Iaha ox 8. 7. 2007. roauHe, YrOBOPH 3aKJby4eHH Tpe TOT JaTyma

HE MOTy OMTH MpeaMeT ONOPEe3UBamka, YaK U YKOJUKO OM MOPECKU OpraH 3a KOHKpETaH 3aKyl ca3Hao

HaKOH TOT JlaTYMa.773

[Topes Ha mpeHOC amcoJIyTHHX TpaBa Ha YrOBOP O 3aKyIy rpal)leBHHCKOT 3eMJBUINTA Y JaBHO]
cBOjUHU 11aha ce camMo jeTHOM, YaK M ako OM HAaKHAJHO JOIIJIO J0 MPOMEHE JIUIAa Ha CTPAaHU 3aKyTIia.
Hamme, ykonmmko mpBOOWTHW 3aKymaim Tpoja 3rpany wu3rpaheHy Ha 3akymsbeHOM Trpal)eBHHCKOM
3eMJBHUIIITY Y jaBHOj CBOjHHHM, Ta 4YMEbeHUIA he, y ckiamy ca mpaBwimMma 3I1U, moBectn 0 m3meHe
YroBOpa O 3aKyly Tako Jia YTOBOpPHE CTpaHe Oyly 3aKyIoJaBall U HOBH BJIACHHK 00jE€KTa, Y CBOjCTBY
3akynna. Melhyrum, HOBU 3akyman] Hehe moHOBO TurahaTi mope3 Ha MPEHOC alcoNyTHUX IpaBa Ha
3aKyIll 3eMJbHINTa, UMajyhu y BUIy Ja je mope3oM Koju ce ruiaha Ha mpeHoc mpaBa cBojuHe Beh
o0yxBaheH He camo 06jekar Hero u rpal)eBUHCKO 3eMJBUIITE HA KOjeM ce Taj objexar Hamasu.''* Jlakie,
MOPEe30M Ha MPOMET arlCOJNyTHUX IpaBa Ou y ToM ciiyyajy Ouo oOyxBaheH MmpeHOC mpaBa CBOjUHE Ha

00jekTy, a He 3aKyIl Ipal)eBUHCKOT 3€MJBHILITA.

04y, 31 cr. 1 T. 13 3akoHa 0 nmope3uMa Ha HIMOBHHY.

"1 Munubeme Munucrapersa gunancuja PC 6p. 413-00-01822/2008-04 ox 3. 12. 2008. roaune.
72 Munubeme Munucrapersa gunancuja PC 6p. 430-03-00337/2009-04 o 15. 1. 2010. roaune.
73 B. Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 413-00-00992/2008-04 on 22. 4. 2008. rogune.
774 Munwbeme Munucrapersa gunancuja PC 6p. 430-03-00373/2011-04 on 31. 8. 2011. ronuse.
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Naxo ce Ha mpaBo 3akyna rpal)eBHHCKOT 3eMJbHIITA He M1aha mope3 Ha UMOBHHY, Kao LITO j€ TO
HeKaza OMiIo MpOMHCaHO, 3aKynal Trpal)eBUHCKOT 3eMJBMINTA WIIAK HUje JMIIeH oOaBe3e Iutahama Te
BpcTe mope3a. Hamme, HakoH mTo m3rpaau oOjexar Ha rpal)eBHHCKOM 3eMJBHUIITY Y jaBHOj CBOJUHU
Y3€TOM Y 3aKyIl, 3aKyIall CTHYe MPABO CBOJUHE HA TOM O0jEKTy, KOje je MPEeAMET Mmope3a Ha UMOBHHY.
Ty o6aBe3y numa u 3akymnar rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA y MIPUBATHO] U 33pYyXKHO] cBOjuHU. Jla Ou mpaBo
CBOjUHE Ha 00jekTy m3rpal)eHOM Ha 3aKyIJBEHOM 3EMJBHMINTY OHJIO MpEAMET TMope3a Ha WMOBHHY,
MoTpeObHO je aa je o0jekaT TMoBe3aH ca 3EeMJBMINTEM Tako Ja ce Oe3 omrehema HE OW MOTrao
npemectutH. CTOra, YKOJMKO OM 3aKymal] Ha 3aKyIJbEHOM 3EMJBHINTY MOCTAaBHO KHOCK KOjU HHjE
WHKOPIIOPUCAH y 3eMJBUIITY, Beh camo ,JIe)Kn™ Ha IleMy B MOXKE C€ MPEMENITaTH ca MeCTa Ha MECTO
6e3 omrehema HEroBe CyIITHHE, HCTH He OM OMO IpeJMeT ONOpe3HBamha MOPEe30M Ha UMOBHHY. ° Y
nuteparypu ce cpehe neduHuMIMja MpeMa Kojoj ,,KUOCK TMPEACTaB/ba T3B. AHTUIMIHPAHY MOKPETHY
CTBap, KOja ce€ TM0jaBJbyje Kao JeJbMBa HEMOKPETHOCT 3a KOJy j€ M3BeCHO Ja he kacHUje OUTH OJIBOjeHa
0J1 HETIOKPETHE CTBAPH U HA Taj HAYMH ITOCTaTH TTOKpeTHa cTBap™.’’® 3a ompe/iesbiBame /1a M je Heka
CTBap MOKPETHA WIIM HETIOKPETHA 33 CBPXY ONIOPE3UBamka MMOPE30M Ha MMOBHHY HHUjE OJ YTUIaja BpPCTa
Marepujaiia o1 Kora je uzpahena (apBo, numnia, rpal)eBUHCKH OJOKOBH...) HUTH Ja JIH j€ pe4 O INIaBHOM
00jexTy unu o momMohHOM 06jexTy — mymy, Beh Ja 1M je OHa 1O CBOjOj CYNITHHM HemoKpeTHocT.''’
MelhyTuM, IOCTOjU pa3yivKa y MOPECKOM TPETMaHy y TOIJIENy TOTra KO C€ jaBJba y YIO3HW 3aKyIoO/IaBIia.
VYKOJIMKO je y MUTamy 3eMJBHUINTE Y jaBHO] CBOjJUHHM, 3aKymojasall je Pemyonuka CpOuja, ayroHOMHA
MOKpajHa WM jeqMHMIIA JIOKAIIHE CaMOyIIpaBe, T€ Ce Y TOM ClIy4dajy TOope3 Ha UMOBHHY Ha IMPaBO
CBOjUHE HA 3eMJBUIITY He Miaha. YKoJIHKO je y 3aKym u3aaro rpal)eBHHCKO 3eMJBHIITE Y HEKOM JIPYroM
00MKy CBOjUHE, BJIACHUK TOT 3emMJpHINTa he OWTH mykaH Aa ruaha mope3 Ha UMOBHHY YKOJHKO je
3eMJBHUIIITE MOBpIIMHE Tpeko 10 a. Y cuTyanuju kajia je 3akymnai Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJBUINTY U3TPAIHO
oOjekar, na Ou MpaBO CBOJUHE Ha 3eMJBMIITY OWJIO TpPEIMET OIOpe3WBama, MOTPEOHO je na je
MOBPIIMHA 3eMJBHUINITA KOja MPEOCTaHe Kajia ce OJf YKYIIHE TMOBPIIWHE 3eMJBHUILITA Oy3ME MOBPIIHHA
3emubHIlTa o7 u3rpahenum oGjexrom, Beha g0 10 a. Jfoka3zu 0 MOBPIIMHU 3€MJBUILTA MO 00jEKTOM,

KOje 00BE3HUK MNOAHOCH Yy CBPXY OCTBapHUBaiba IIpaBa Ha OCJ'IO601’_)CH:>C oI Mope3a Ha NMMOBUHY, jecy

7S Munwbewe Munucrapersa gunancuja PC 6p. 430-00-00229/2018-04 ox 11. 5. 2018. ronune.
776 11. Masapesuh, C, JIazapesuh, nas. neno, 161-162.
" Munwbewe Munucrapersa gunancuja PC 6p. 011-00-00649/2013-04 op 24. 4. 2014. ronune.
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rpal)eBUHCKa 7I03BOJIa M TEXHMYKA JOKYMEHTallMja HAa OCHOBY KOjux je rpalheme o0jekra M3BpILEHO,
yrnorpeOHa J103BOJIA, KA0 M JIPYTH JOKa3H M3 KOJHUX CE MOTY YTBPAUTH rabapuTH CBAKOI KOHKPETHOT
o6jexra.’’® TIpu Tome, He mnaha ce MOpe3 Ha MIMOBMHY Ha PABO CBOjHHE HA 3eMJBHINTY KOje ce Hajlasu
o oOjekToM Ha Koju ce Iuiaha mopes, OCMM Ha 3eMJBHUINTE MMOJ CKIAJUITHUM H CTOBAPUITHUM

00jeKTOM.

[Ipema 3akoHy 0 mope3rMa Ha UMOBHHY, IPUIMKOM OOpadyHa mopesa Ha MPEHOC alCOIYTHUX
IpaBa Ha YroBOp O 3aKyly Ipal)eBUHCKOT 3€MJBMILTA y JaBHO] CBOJUHH, MOPECKY OCHOBUILY YHMHU
TPIKUIITHA BPEIHOCT MpaBa KOje Ce Jaje y 3aKyl Ha JJaH HacTaHKa Mopecke obaBese, a UCTy YTBphyje

HaJJIeXKHU opecky opras.’° CToma nopesa Ha IIPeHOC arconyTHUX TIpasa je 2,5%.80

Tpeba HanoMeHyTH Aa ce Ha 3aKym Ipal)eBUHCKOT 3eMJbHIlTa (M3rpaheHor win HeusrpaleHor)
e twraha I1JIB, ¢ 003upom Ha TO Ja ce MpUMEmYje JeTHO O] MOPECKUX ociaobohema, mpeaBuleHnx

3aKOHOM O TIOpe3y Ha JOJaTy BPETHOCT. o

MebhyTtumM, yKoIMKO ce y 3aKkyn y3uma TIpal)eBHHCKO
3eMJBHUIITE 3ajeJHO Ca OTIACHUM ITAHOOM WJIM KHOCKOM, 3aKyll TaHOa, OJJHOCHO KHOCKa Ce€ HE MOXKE
cMarpaTH CHOPEIHOM YCIYTOM y3 YCIyry 3akyna rpal)eBUHCKOT 3e€MJBHUINTA, Y CMHUCIY Wi. 5 CT. 6
HaBEJICHOT 3aKoHa, Beh MoceGHOM yCIyroM Koja MojuIexe omopesmBamy. o2 Kox OBAKBHX YroBopa o
3aKyIly je TEIIKO YTBPAUTH MOPECKY OCHOBHILY jep j€ TEIIKO Pa3[BOJUTH BPEAHOCT YCIyre JaBama y
3aKyl NaHOA WJIM KHOCKa OJ1 BPETHOCTH YCIIyTe 3aKyIa caMe mapiielie, ako je yroBopoM npeasuheHo aa

he 3akymar ruiahatu jeqMHCTBEHY 3aKyMHHHY 3a YCIYTy 3aKyla maplerne M KHOCKa, OJHOCHO MaHoa,

IITO je y MPaKCH PEJOBaH CIIy4aj.

Nmajyhu y Buay HaBeleHa NMO3WTHUBHA 3aKOHCKA pelIeHha Yy MOMIEAy ONope3uBama 3aKyla
rpal)eBUHCKOT 3€MJBMILTA, TPe CBEra YMICHUILY J1a YrOBOP O 3aKymy rpal)eBUHCKOT 3eMJBUINTA Y

HpI/IBaTHOj ny 33,pr>KHOj CBOjI/IHI/I HC ITOJICIKEC OIIOPE3UBALY IMOPE30M Ha IIPCHOC aIllCOJYTHHUX IIpaBa,

78 Munubeme Munucrapersa gunancuja PC 6p. 430-03-00270/2011-04(01) ox 30. 5. 2011. ronune.

741, 27 cr. 5 3aK0HA O HOPE3UMA HA HMOBUHY,.

80 4y, 30 ucror 3akoHa.

781 3akon 0 mopesy Ha jomary Bpeanoct (,,Cayx6enu rmachuk PC* 6p. 84/04, 86/04, 61/05, 61/07, 93/12, 108/13, 6/14,
68/14 — npyru 3axown, 142/14, 5/15, 83/15, 5/16, 108/16, 7/17, 113/17, 13/18, 30/18, 4/19 u 72/19). Un. 25 HaBeneHOr 3akoHa
npeaBul)eHN Cy CITydajeBH Mmopeckor ocnobolema 3a mpoMeT modapa u yeryra Oe3 mpaBa Ha OHOUTAK MPETXOTHOT ITOpe3a.
782 B, Munubeme Munucrapersa ¢punancuja PC 6p. 413-00-2797/2005-04 o 14. 12. 2005. ronuse.
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3a MOTEHIMjaJIHE HHBECTUTOPE Ca TIOPECKOT acIeKTa je HCIUIaTUBHje J1a rpaje 00jeKaT Ha 3aKylJbeHOM
rpal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY Y MPUBATHO] WM 3aJpy’KHO] CBOJUHU HEro Ja ucto Kyrme. He camo ma xao
3aKyniy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHUINTA Y HABEACHUM OOJIHMIIMMA CBOjUHE HeMajy obOaBesy miahama mopesa
Ha MMPEHOC allCOyTHUX TPaBa, HETO je U HhHX0oBa 00aBe3a Mmiahama mope3a Ha UMOBHHY Mama. Hanme,
Kao 3aKyniy rpaleBUHCKOT 3eMJBUINTA MMajy caMo oOaBe3y Iurahama mope3a Ha HMOBHHY Ha MPaBO
CBOjUHE Ha 00jeKkTy m3rpalleHoM Ha 3aKyIJBEHOM 3€MJBHINTY, JOK OM Kao BJIACHUIM HapIesie u 00jeKTa
wiahanu nmope3 Ha MMOBHMHY M Ha MPaBO CBOjJUHE HAa 3eMJBMINTY M Ha o0jexty. HaBenene mopecke
MOTOJIHOCTH MOTY Jia JONpPHHECY OJJIYIIM HMHBECTUTOpa Ja Ce O/jIyde 3a 3aKkyn TIpaleBHHCKOT

3eMJBMILITA, YMECTO 3a KYIIOBHHY HCTOT 3a MOTpede U3rpamhe.
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30. HEKA CHEIU®HUYHA ITPABUJIA O 3AKYITY
I'PABEBUHCKOI 3BEMJ/BUIITA Y YIIOPEIHOM IIPABY

3akyn rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA Y jaBHO] CBOJUHH IMO3HAjy MHOTH NMpPAaBHU CHCTEMH. Y OBOM
neny paga hemMo ce OCBpHYTHM Ha HeKa crnenu(uyHa pemema U3 TOjeJUHHX MpPaBHUX CHCTEMa U
HABECTH HEKE IMOJATKe KOju yKa3yjy Ha 3Hadaj OBOT MPABHOI MHCTUTYTA, NPE CBEra, y pellaBamy
cramOenux npobnema. OH UMa 3Ha4YajHy yJAOTy y OHMM Jp)KaBamMa M TpaJioBUMa y KOjuMa je TYCTHHA
HAceJbeHOCTH BEJMKa, IITO ca cOOOM TMOBIayM M MpoOieM HeAocTaTka CI00O0AHMX Maplena 3a
n3rpaamwy objexara. To ce Haj0oJbe MOXKE BHUIETH Ha IpuMepy AmcTepiama, y KOJEM je BeJIMKa
MOBPIIMHA jaBHOT Tpal)leBUHCKOT 3eMJBHINTA M3aTa Yy 3aKyl YApYXKemHMa Koja ce 0aBe U3rpaamboM
COILIMjaJTHUX CTaHOBA, CBE Yy IMJbY pelllaBamba CTaMOCHOT NMHUTama MOPOJHIA Ca HHUCKUM INPHXOANMA.
Kako Ou ce mocturao HaBeJieHH COLMjalTHU e(eKaT, OBa yIpyKewha y3uMajy Yy 3aKyl jaBHO rpal)eBUHCKO

3eMJBHINTE TI0]] TIOBOJHHU]HM YCIOBHAMA HETO PYTH 3aKyIIH. o

OBaj WHCTUTYT y MHOTHUM TIPaBHHM CHCTEMHMa IIPEJCTaB/ba 3HAYajaH HMHCTPYMEHT 3a
peanu3anujy IpoCTOPHUX IIJIaHOBA, IIPE CBera y CKaHAWHABCKUM 3eMJbama. OH je y IlIBeackoj yBeaeH
1907. roquae u T0 y CTOKXOIMY, a TPUACCETUX M YETPISCETUX TOJAMHA MPOIIJIOT BEKa MoYeo je /1a ce
npUMemyje U y APYyrHM TpagoBuMa.’® 3akyn rpaljeBHHCKOT 3eMJBMINTA je YBEIEH W3 JBa Pasjora.
[IpBu je OMo Mamak CTaMOCHOT TPOCTOPA, TMa YKOJHMKO j€ 3aKyIUbEHO 3E€MJBHINTE KOpHIIheHO 3a
U3rpajilby MOPOJUYHOT CTaMOEHOT o0jekTa, oJo0paBaHO je ymameme 3akynmHuHe 10 33%. pyru
paszior je 6uo (uckaiHe MpUpoje, ¢ 003UPOM Ha TO Ja Cy OpPraHd BJIACTU pauyHaAlId Ha noBehame
BPEIHOCTH 3€MJBMINITA, 11a U HA TIOBehame BUCHHE 3aKyITHUHE TOKOM BpeMeHa. Tako cy 1999. ronune
IPUXOM O 3aKyma rpal)eBUHCKOT 3eMJbUINTA YHMHMIM 5% yKynHuX npuxoza I'paga Crokxonma.’®® VY
IIBEJICKOM IMpaBy I[IOCTOje JBE BpCTe 3akyma rpaljeBuHCKor 3emspminTa: bostandsarrende wu
anlanggningsarrende. Bostandsarrende je 3akym ap)aBHOT MM OMIITHHCKOT 3EMJBHINTA KOjU
oBIanIhyje 3aKyImiia ja Ha 3aKyIJbeHOM 3eMJBHILTY y CKIIay ca IJIaHOM MPOCTOpHOT ypeherma u3rpaau

BIIacTUTY 3rpaay. Anldnggningsarrende je 3akym 3eMJbHINTA Pay MMOCTaB/bakba WM H3TPAIEHE HEKOT

83 O tome B. y |. van Veen, Hag. aeno.
B g L Nystrom, uas. neno, 10.
85 Ycro.
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ypehaja wnm moctpojema (HIIp. pe3epBoapa 3a Boay, ypehaja 3a rpejame U cil.) KOju KOPUCTH CyCeIHa
HEMOKPETHOCT, Tla M OHA Ha K0joj je m3rpahjeHa cramOeHa 3rpaja Ha OCHOBY yroBopa O 3aKyIly
(bostandsarrende).’®® Jlakne, oBe 1Be BpcTe YroBopa 0 3aKyIy IpaleBUHCKOT 3eMJBHIITA CE PA3IUKY]y
o BpPCTH oOjekara KOju ce Tpaje Ha 3aKylubeHOM 3eMJbHITy. OOjeKTH KOju ce Tpaje, OJHOCHO
MOCTaBJbajy HA 3EMJBUIITY KOje C€ KOPHCTH I10 MPaBHOM OCHOBY anléanggningsarrende cy y GyHKIuju
o0jekara m3rpal)eHUX Ha CyceqHOj mapIeiy, rma ce Moxke pehu u Ja cama mapiena koja ce KOpUCTH Ha
ocHoBy anlanggningsarrende mpencraBiba HEKy BPCTY IMOCIYXHOT J00pa y OJHOCY Ha CYCEIHY
napieny u oojexar usrpaleH Ha 1oj. Y cycennoj ®unckoj je 1966. ronune yBegaeHa MoryhHOCT 3akymna
rpaeBUHCKOT 3emJbHMINTa Ha HeoapeheHo Bpeme 3akOHOM O 3akymy. Y TUTamy j€ YCTaHOBa
tontinvuoknaikens.’®’

V Kunn je 3aKyTl 3eMJBHINTA T0Y€0 Ja Ce MPUMErYje 0CaMAeCeTuX ToNHA IBAECETOr BeKa. /o0
Tauynuje, mpBHU yroBop o0 3aKyny rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA je 3aKkibydeH y rpany lllenpen 1987. roqune,
HAKOH dYera je 3aKym rpaleBHHCKOT 3eMJBMINTA M TpaBHO perymucan 1988. romwme.’®® Hnaue,
1eNoKynHo rpaheBuHcko 3emsbHiute y Kunm je y apxaBHoj cBojuHu. [lon yTumajem TpiKMIIHHX
MpUJIMKA, JpKaBa je Mmodvesia Ja Ha IOjeAMHIIC U MPUBPEAHE CYOjeKTe MPEHOCH IOjeMHA CBOJUHCKA
opnamhema Ha 3eMJBUIITY W TO IYTEM YroBopa O 3aKymy. 3aKyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA JaHac
MpecTaBJba 3HaYajaH M3BOP jaBHMX mpuxona y Kunu. Mehyrum, nokamHe Biactu umajy mpoOnem na
HariaTe 3aKylMHHHY NPUWIMKOM OOHaBJhaka YroBopa O 3akymy. Mako Koja 3akymnama ImoCTOjd CBECT O
TOME J]a HUCY BJIIACHUIIM 3E€MJBHINTA, OHH CMATpajy Ja M0 UCTEKy YroBOpa O 3aKylly MMajy IpaBo Ja
HacTaBe J1a ra OecruiaTHO Kopucte. Tome je y BEIUKOj MepH JOMPHUHENa jeJiHa 3aKOHCKa ojpenda Koja
npeasuha na he yroBopu o 3akymy rpal)eBUHCKOT 3€MJBHMINTA KOJU Cy 3aKJbYYCHH DA U3rPajmbe
ctaMOeHUX 00jekaTa Mo MCTEKy BpEMEHa Ha KOjU Cy 3aKJbY4YCHH, OUTH ayTOMAaTCKH OOHOBJHEHH, HAKO
U3 JPYrux OApenou MPOoU3Iia3y Jia 3aKyIiy Tpeda Ja MoJHeCy 3aXTeB 32 00HABJbAKE YTOBOPA, Ja TuIaTe

3aKYITHUHY OI[pChCHy HOBHM YTOBOpPpOM H a CC Yy eBI/II[CHI_[I/IjI/I HCIIOKPCTHOCTHU U3BPIIC HU3MCHC Y

786 T, Cumonetu (2008), 136.
87 Ycro, 137.

g | Nystrom, uas. neno, 20.
789 B, D. Tong u zp., HaB. aeno, 2.
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ckiamy ca HOBHM yroBopoM.’® OBa oxpenba je crmopHa 360r Tora mTo He JAcUHUINE IITA CE
MoJIpa3yMeBa 1oJ1 II0jMOM ,,ayTOMAaTCKHU, a 3aKyIIU je TyMade y CBOJy KOPHCT, OJJHOCHO Ja UM OHa JIaje
npaBo Ha OecIlaTHO OOHaBJbaE YroBopa, 03 HWKakBUX JoAaTHUX ycioBa. C jpyre cTpaHe,
NPOTHBHHUIIM TAaKBOI TyMauema HWCTHYY Ja OWM Ha Taj HAauMH OwWja W3BpUICHA MPHUBaTH3aINja
rpal)eBUHCKOT 3E€MJBHINTA, MITO OM OWIO HECMOjUBO Ca YCTABOM M KHHECKHUM COIMjAJIMCTHYKHM
CHCTEMOM U Jia OM JIOBEJIO JIO HeyjeIHaueHe pacio/ielie jaBHUX J100apa, a MTo OM HETaTHBHO YTUIAIO U
Ha conujanny ctabumnoct.’®! C 063upoM Ha To /1a MHTama y BE3H Ca OOHABJHAMEM YTOBOPA O 3aKYITy
HUCY JaCHO U TPEUM3HO ypeheHa 3aKOHOM HUTHU MOCTOJU JOBOJFHO e(dUKacaH MEXaHHW3aM Jia JIpKaBa
MPUHYIHUM IyT€M HaljaTH OBy HaKHaAIy, P YEMY CE€ U Ipakca IpajoBa Pas3iMKyje, CBE HABEICHO
JIOBOJIM JTO OpOJHUX CIIOPOBA HAKOH MCTEKA yroBOpa O 3aKyIy U TO HE CaMO KaJa je 3eMJBHINTE y3€TO y

3aKyl pajy U3rpajme cTaMOeHOTr 00jeKTa HeTo U 3a Jpyre HaMeHe.

[IpBu mpaBHU aKT KOJUM je PETyIHMCaH 3aKyl 3eMJbUILITA Y X0JaHIuju ycBojeH je 1824. ronune
(13B. Erfpachvet),”® nok cy npasnna o 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA HajIIpe OHETa y AMCTEpAaMy
1896. romune.’® HakoH Tora, ¥ y ApyruM XOMaHACKHM IPa0OBHMA OBaj HHCTHTYT jé MOYE0 HAIMPOKO
Ja ce MmpuMemYyje, mpe cBux, y Porepmamy m y Xary. He mocroje jeamHCTBEHa mpaBmWiia O 3aKymmy
rpal)eBUHCKOT 3eMJbHUINTA Y 11€710] XOJIaHIUj1, Beh ce JOHEeKIIe pa3jIuKyjy OJ rpaja 1o rpanaa. Pazmuke
ce omienajy y Tpajamby yroBopa O 3aKymy, y ojapehuBamy BUCHHE 3aKyITHHMHE, Y HAYWHY Ha KOJU CE
nocryrmna ca u3rpal)eHumM 00jeKTOM 3aKyTIla HaKOH MPECTaHKa BaKeHha yroBOpa M 'y IPYrUM MHUTAmkUMa.
Hajouurnennuje pasnuke nocroje uaMehy 3axkymna Ha opeh)eHO BpeMe KoJ Kora 3aKymaill o MpecTaHKy
Ba)keha YroBOpa IpeJiaje 3aKynoAaBIly Maplielly ca CBUM O0jeKTHMa Ha Hb0j 0e3 HaKHAaJe U YroBOpa O
3aKkynmy Ha HeojpeheHo Bpeme Oe3 M3MeHa BucuHe 3akynHuHe. >* Ca aclekTa 3aKymia, IIPBH Of
HABEJCHUX yroBOpPA je HAjHENOBOJbHUJH, JIOK je IPYI'H HAjBUIIE y CKJIaAy ca HEerOBUM HMHTEpecuMa U

YHHH HETOB I0JI0XKa] HAJCUTYPHUJUM.

70 Ycro, 5.

1 Ycro, 3.

792 H, Ploeger, H. Bounjouh, nas. geno, 79.

93 1. van Veen, nas. zeno.

794 Williem K. Korthals Altes, ,,Land pricing upon the extension of leases in public leasehold systems*, Journal of European
Real Estate Research, 2019, Vol. 12, Issue 1, 99.
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Wuctutyt 3akyna rpaleBunckor 3emsbuinra ce cpehe u y CAJl. Jenna on caBe3HUX JAp)kaBa y
K0jOj je OBaj MHCTUTYT OMO HAIIMPOKO MPHUCYTAH y Mpakcu Cy XaBaju, a pasjior HEroBor yBohema je
OMOo 1a ce cMamke TPOIIKOBY MprbaBibamka cTaMOeHUX o0jekara. Tako je ocam1eceTux roJfuHa MpOILIor
Beka 30% 3eMJpHIITA HA KOjeM Cy Ommn m3rpal)eHn cramOeHn 00jeKTH 010 y3eTo y 3aKyIl. YTOBOPH CY
y TpakcH Hajuenrhe 3akJbydrBaHU Ha MEPUOJ OJ 55 TOAMHA, C TUM LITO j€ 3aKylIHWHA OWJia yroBapaHa
3a npBux 30 TroguHA M Yy TOM MEPHOAY je jenHoM i 1aBa myrta noBehaBana. Hakon ucrexa 30 roauna,
yropapaja ce BUCHHA 3aKy[THHHE 3a MPEOCTaH MepUoJ 0 25 ToAMHA U TO TaKO IITO je HheHa BUCHHA
Tpebano na Oyne onpeheHa cropazyMoM yroBOpPHHMX CTpaHa WJIM TMPOIICHOM M3BPIICHOM OJi CTpaHe
Tpeher He3aBUCHOT Juiia. Mehytum, y mpakcu jy je 3aKymnojiaBail jJeAHOCTpaHo ojapehuBao. Y ciydajy
J1a yTOBOP O 3aKyIly He Oyzne 0OOHOBJBEH 10 MCTEKY MepHo/ia Ha KOjJH je OMO 3aKJby4deH, 3aKymail je UMao
pok ox 30 gana na ykiaoHu c¢Boj oOjekar. Ox 1975. ronune 3akynoaasarl] je 6o o0aBe3aH /1a BIACHUKY
o0jexkra Koju He Oyle YKIOHEH HUCIUIATH BPEAHOCT YYMECHOT MOOO0JbIIamka Ha 3€MJBHINTY, OJHOCHO
BpenHocT usrpahenor ob6jexra. Takole, 3akynail je 61o oBnamrheH Ja y TOKy Tpajamka yroBopa o 3aKymny
npojia u3rpaheru odjexar u 6e3 carracHOCTH 3aKyrnoaasia. CpeaquHOM Tpomuior Beka, usMehy 1967. u
1975. ronuHe, MOHET je HWU3 3aKoHA y OBOj oOmactu. Haj3nauajHuja HOBMHA je Ouia Ta MmMTO je
3aKymnimMa gara MOTyhHOCT J1a OTKYII€ 3eMJBHINTE Ha KOjeM Cy M3Tpaiin o0jekar, ma je mo jyra 1981.
TOAMHE O]l CTpaHE 3aKyrnana OTKyIJbeHO Oko 11% yKynHe MoBpIIMHE 3aKyNJbeHOT rpal)eBUHCKOT
3emspumiTa. CBe y CBEMY, y MPAKCH CE€ MOKA3ajo Jia U3rpajma oOjekaTa Ha 3aKyIJbEHOM 3EMJBHINTY
HHU]j€ UCITyHUJIa OYCKUBaHEe COIMjaTHE IIUJbEBE, Tj. HUjE JTOTIPHHEINA pellaBalkby CTaMOCHUX MpoodiieMa, ¢
003UpOM Ha TO Ja je TPXKUIIHA BPETHOCT oOjekara u3rpaleHMX Ha 3aKyIUbeHOM TIpal)eBHHCKOM
3eMJBHINTY OMJIa HE3HATHO Mama y OJHOCY Ha CIMYHe o0jekre m3rpal)eHe Ha 3eMJBHMINTY KOje je y

CBOjHHM BIIACHHKA 0bjexTa. ™

3a pa3yIuKy OJ Haller IpaBa y KojeM Cy NPWINYHO YCKO ofipeleHHu ciiydajeBU y KOjUMa ce MOXKe
3aKJbYYUTH YTOBOP O 3aKyIy Ipal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA Y jJaBHO] CBOJUHH M KOj€ HE MO3Haje MOTYhHOCT

u3rpaame craMOeHHnX 06jeKaTa Ha 3aKyllJb€CHOM jaBHOM Fpal’_)eBI/IHCKOM 36MJ'LI/IIHTy,796 Yy npaBuMa

79 B. y Maxwell J. Fry, James Mak, ,,Is Land Leasing a Solution to Unaffordable Housing? An Answer from Fee Simple
versusu Leasehold Property Price Differentials in Hawaii“, Economic Inquiry, Vol. XXII, October 1984, 548.

79 Yp, 86 cr. 1 31U npomucyje aa ce rpaheBUHCKO 3eMJbHILNTE y jaBHOj CBOjMHM MOXE [aTH y 3aKyIl pajy U3IPajHbe
o0jekara 3a Koje ce m3faje MpuBpeMeHa rpal)eBHHCKa JO3BOIA, y CIydajy peailu3aliyje npojekara o 3Hadaja 3a PemyOnuky
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BehuHe pa3BujeHHX apxaBa je To moryhe. Ocum Tora, 3akynsbeHo rpahesuncko 3emspumte y CAJl ce
4eCTO KOPUCTH 3a M3rpajiby MAIONpPOAajHUX o0jeKara, KaHIEeIapHujCKOT MPOCTopa U 3a MHAYCTPHUJCKE
o0jekTe, a mopen Tora, 4ecra mojaBa y Amcrepaamy, XoHr Konry, Crokxommy, M3paeny, Janany u
®uHCKOj je na cy craMOeHn 00jeKTH y MPUBAaTHOM BIIACHHUINTBY M3rpal)eHH Ha jaBHOM rpal)eBHHCKOM
3eMJbHINTY y3eToM y 3akym.’>’ Ilpumepa pamu, I'pan Xencuku mocenyje oko 2/3 rpaheBuHCKOT
3eMJBHIIITA y TOM Tpaay, a camo oko 40% 3eMJbHINTa KOje je HAMEHEHO 3a U3rpalliby o0jeKara u pas3Boj

ce Mpojiaje MHBECTUTOPHUMA, JIOK CE OCTATaK M3/1aje y 3aKyIl. '

UcrpaxuBama BpllleHa y TOJEAMHUM 3e€MJbaMa IOKa3yjy Ja Cy IIeHE CTaMOCHHX jeAMHHIA
n3rpaleHuX Ha 3aKyIlJbeHOM TIpal)eBUHCKOM 3eMJBUIITY HUXKE OJ1 IIeHa TaKBUX HEKPETHHHA M3rpal)eHnx
Ha 3€MJBMINTY KOje jeé y CBOJUHM BJAacHMKa CTaMOEHE jellMHUIIe, Y CUTyalliju KajJa C€ CBHU JAPYrU
napaMeTpyu KOji YTHYy Ha TPXKHUIIHY BPETHOCT HETMOKPETHOCTH Ip)KE KOHCTAaHTHHM. Y jETHOM
HCTpaXuBamy Koje je paheno y OHUHCKO] MOMIIO ce 0 3aKJbydyKa Jia Cy IIeHE CTaHOBA y CTaMOCHUM
0J0KOBMMA, T3B. KOHJIOMHHHjyMUMa, U3rpal)eHUM Ha 3aKyIJbEHOM JaBHOM I'pal)eBUHCKOM 3€MJBUIITY,
KOJU Cy mpojatu y nepuoay on janyapa 2005. romune mo cenrtemOpa 2012. ronune, Ousie y mpoceky
HIUXKe 32 0KO 5% y 0/IHOCY Ha IIeHe CTaHOBa y KOHJOMHUHHJyMHUMa u3rpalleHuM Ha 3eMJBHUINTY KOje je y
CBOjHHM OCHHMBa4a KOHAOMHHHMjyMa.’*® Jlo TakBor pesynTara je moBeno Buuie ¢aktopa. IIpema
MULUBEHY HCTpakuBaya, TOME, Ipe CBera, AONPHUHOCH UYWIbEHHUIA Ja JMIE KOje KyIlyje CTaH y
KOHJIOMHHM]yMY H3rpal)eHOM Ha 3aKyIJb€HOM I'pal)eBUHCKOM 3€MJBHINTY CTHYE Mame MpaBa of KyIlla
CTaHa y KOHJOMHHHjyMY H3TpalleHOM Ha 3eMJBHIITY KOj€ j€ Y CBOJUHHM OCHHBa4Ya KOHJIOMHUHHjyMa, C
003MpoM Ha TO Ja MPBU Kylall CTHYE MPaBO CBOJUHE Ha CTaHy M YIeO y IpaBHUMa OCHHBaya
KOHJIOMMHMjyMa Kao 3aKynaia 3€MJBUIITA, JOK JIPYrd KyIall CTUYe MPaBO CBOJUHE Ha CTaHy U MPaBO
CYyCBOJUHE Ha 3eMJbHMINTY ucnojx cramOeHor Onoka. Ilopen Tora, BIacHULIM CTaHOBA Yy

KOHJJOMHUHHMjyMHUMa y XeJICHHKU]y AYKHHU cy Aa Iuiahajy oapelheHe M3HOCE ynpaB/bauKUM OpraHuMa

Cpbujy, kao u y cmydajeBuma npeapuhernM y @wi. 100 ctT. 2 u 3 ucTor 3aKoHa, a TO je y CiIydajy JaBama KOHIIECHje HIIH
TOBEepaBakba KOMYHAJIHE NETaTHOCTH y CKIaxy ca MOceOHMM 3aKOHMMa, Kao M Pajd OCTBAPHBAKA jaBHO-TIPHBATHOT
napTHepCTBa.

97 Tanja Tyvimaa, Karen M. Gibler, Velma Zahirovic-Herbert, ,,The effect of ground leases on house prices in Helsinki®,
Journal of Housing and the Built Environment, 3/2015, 452.

798 Christophe Andre, Clara Garcia, ,,Housing Price and Investment Dynamics in Finland“, OECD Economics Department
Working Papers No. 962, 2012, 21.

799 T, Tyvimaa u ap., Has. aeno, 453.
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KOHJIOMHHHjyMa Ha MECEYHOM HHMBOy Ha HMME OIpikaBama 3rpame. Kama je 3rpaga umsrpalena Ha
3aKyIJbEHOM Tpal)eBHHCKOM 3€MJBHUIITY, Y OKBHPY TOT M3HOCA Mahajy U 3aKylHUHY 32 3eMJBHINTE, Ta
je camuM THM Taj HaMeT Behu. OBa YMIbEHUIIA yKa3yje Ha cHenu(uyHy MPHUPOIY YroBOpa O 3aKyIly
jaBHOT rpaheBuHCKOT 3eMIbuIITa Y DUHCKO], ¢ 003MPOM HA TO Ja j€ YTOBOP O 3aKyIy 3aKJbydeH n3mely
OIITHHE, OJHOCHO APYroT HOCHOIIA jaBHE BJIACTH, Ka0O 3aKyIOJaBla U OCHUBAa4Ya KOHAOMHUHHjyMa Kao
3aKymnia, a obaBe3a rmiahama 3aKylHHHE C€ ca 3aKymnia NpeHocHu Ha Tpeha nuia, BIaCHUKE
MOjeIMHaYHUX CTaHOBA. TakBa IMpaBuja OACTYNAjy OJ OIMIITHX MpaBWJIA O JIEjCTBY YrOBOpa O 3aKyILy
Kao JIBOCTpaHO 00aBE3HOT YrOBOpa M MPOIIUPY]Y HETOBO A€jCTBO M Ha Tpeha uila Koja HUCY YyrOBOpHE
crpaHe. HaBenmeHo wucTpakuBame TOKaszyje W Ja Ha IeHy CTaHOBa M3rpalleHMX Ha 3aKylJbeHOM
3eMJBMILTY YTHY€ M HEU3BECHOCT Y IMOIIeqy Tora Aa ju he nohu 1o oOHaBibamka yroBopa O 3aKymy
HaKOH H-ETOBOT HCTEKA, YCIOBA 3aKylla U BUCHHE 3aKyITHUHE YKOJIMKO YTOBOP Oyzie 0OHOBJBEH, TOCEOHO
KaJa je ped o craMOeHUM o0jexTrMa u3rpal)eHuM Ha rpal)eBUHCKOM 3eMJBHILTY KOj€ j€ U3/1aTO Y 3aKyIl
npe 40 u Bume roguHa. TakBu yroBOpPH O 3aKylly Cy YITIaBHOM IPH MCTEKY BPEMEHA BAXKEHA, a O
TPEHYTKA HHXOBOT 3aKJby4eHa /10 JaHAC TP)KHUIIHA BPETHOCT rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA CE IPACTHIHO
nosehana, mTo MMa 3a MOCIENUIly W 3Ha4ajHO NoBehame BHCHHE 3aKyITHWHE MPHUIMKOM OOHABJhamha
yroBOpa, 4aK M ako j€ BHCHHA 3aKylTHWHE TEPUOJMYHO yckiahuBaHa, y3umajyhu y o03up cromy
nHpnanuje. Y moreny Tora Tpeda pehu n na y ®UHCKO] 3aKymai uMa MmpaBo Ha 0OHaBJbAkE YTOBOPA O
3aKyIy YKOIHKO je TO 3eMJBMINTE IUIAHCKMM aKTHMa M jajbe mpensuheno 3a cranosame.® Yiommxo
YroBOp, UIMaK, He OyJie 0OHOBJBEH, HOCHOILIM BJIACTH Cy JYXHH Ja ucriare 3akymniy 60—70% Bpeanoctu
11060JbIIaka YINHEHUX Ha 3eMJBHINTY, OMHOCHO m3rpahenor o6jexra.®’! C 063upom Ha cBe HaBeneHO,
a uMajyhm y Buay na ce o6aBesa miahama 3aKylmHUHE 3a Tpal)eBUHCKO 3€MJBHIIITE NMPEBaJbyje Ha KYIIIIE
CTaHOBAa Y KOHJOMHHHjyMY, JaCHO je 300T 4Uera je MOTPaXKma 3a OBAKBHM CTaHOBHMA Mama, OJHOCHO
3alITO UM je TPXKUIIHA [IeHa HIKA Y OJHOCY Ha CTAaHOBE WCTUX WU CIUYHUX KapaKTePHCTUKA
nsrpahjeHnx Ha Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBHINTY y CBOJUHHM WHBECTHTOpA KOHAOMHHHUjyma. [Ipu ToMme,
UCTPaXMBAa4YM yKa3yjy U Ha HEIOBOJbHY MH(DOPMHUCAHOCT MOTEHIMjATHUX KyTala O MPaBHOM CTaTyCy
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHMILITA Ha KOjeM je u3rpahjena cramOeHa 3rpaaa, ¢ 003UpPOM Ja TH HOJAIM HUCY

AOBOJbHO TPAHCIIAPCHTHH.

800 Yfcro, 456.
801 Yjcro, 459.
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[Topehema paau, ykazyjemo na je mojaM KOHAOMUHUjyMa YBEJIEH U Y Hallle paBo u aeduHucan
v HajHoBujuM m3Menama 3I1M.8% 3axon mpomnmcyje fa y KOHIOMHHH]yMY, HHBECTHTODP U3IPabe TOT
3aTBOPEHOT CTaMOCHOT OJI0Ka, a TO je BJIIACHUK WM 3aKymnal] rpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA HA KOjeM je
KOHJJOMUHHjyM u3rpaleH, ynpaBiba 3eMJBUIITEM OKO 00jeKara KOju YMHE KOHIOMHHHjYM U OpraHu3yje
OJIpKaBamke 3eMJBHIITA CBE JOK CE€ CBH O0jeKTHM HE 3aBpIIe W JOK He Oymy npubaBibeHE YMOTpeOHe
no3BoJie. Hanmasee, mpomucaHo je Ja 1Mo 3aBpIICTKY HM3rpajke CBUX O0Ojekara W 1Mo MpuOaBibamy
YIIOTPEOHHX JT03BOJIA, MHBECTUTOP, OJTHOCHO BIIACHUK WJIM 3aKyIIall 3eMJBHINTA, 3eMJBHIITE OKO 00jeKTa
MPEHOCH y 3ajeIHUYKY CBOJUHY BJIACHUIIMMA MOCEOHMX JEJI0Ba, OECTEPETHUM MPABHUM TOCIIOM, KOJU
najbe TIpey3uMajy TIOCIOBE YIIpaBibamka H oaprkaBama.to® Jlakite, 3a pasnuKky o (MHCKOT MpaBa, mpemMa
KOJeM BJIACHHUIIM TOCEOHUX JenoBa o0jekaTa KOju 4YMHE KOHJIOMHUHHUJyM Hu3rpalleH Ha 3aKyIJbeHOM
rpaleBUHCKOM 3eMJbUIITY, Tulahajy M 3aKylmHUHY Tpal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA, Halle MpaBo Ipeasula
pelieme IpeMa KojeM OHHM CTHYY IPaBO 3ajeIHUYKE CBOJUHE Ha 3€MJBHUIITY OKO oOjekara Oe3 rutahama
WKAaKBE HAKHAJE. 3aKOH HE peryiuiine kakaB he OWTH MpaBHU CTATYC 3€MJBHMINTA HMCMOJ obOjekara Beh
caMo oko o0jexara. CrmenuduyHOCT je W TO Ja 3akoH mpenBuha ma he 4ak W MHBECTUTOP KOjU je€
3aKymnail 3eMJbUINTAa MPEHETH MPaBO CBOJUHE HAa 3E€MJBMINTY OKO OOjeKara Ha BIIACHHKE IT0CEOHMX
nenoBa objekara y KOHIOMHHHjyMY, cympotHo mpaBmiay Nemo plus iuris ad alium transferre potest
quam ipse habet. Ha Taj Haunn Ou, mpakTH4HO, JOIILIO 0 MPECTaHKA yrOBOpa O 3aKyIly, ¢ 003MpOM Ha
TO Ja 3aKynar He OM WMao BHIIE HMKAKBa MpaBa y MOTIIEAY NMPEAMETHOT Ipal)eBUHCKOT 3eMJBHIITA,
MaKo Ce HHIITa HE TOBOPH O JaJbOj MpaBHOj CynOMHH yroBopa o 3akymy. [loBpx Tora, 3akoH He
npeaBrha HU 1aBambe CarIaCHOCTH JIOTAIANIHET BIaCHUKA Ipal)eBUHCKOT 36MJBUIITA — 3aKYIOaBIa 3a
MIPEHOIIICHE MpaBa CBOJUHE Ha BIIACHUKE MOCEOHMX JejoBa o0jekara y KoHAOMUHH]jyMY. UMajyhu y
BHJly CBE HEJIOTMYHOCTH HABEICHOT pEIICHa, cMarpamo Ja Ou OWJIo aJIeKBaTHHjE pelICHke Kajaa Ou
Oouno mpenBuheHO M@ ce W y HABEACHOM CIy4ajy BpIIM HM3MEHa yroBopa O 3aKymy rpaleBHHCKOT

3emubHiTa, y cmucay uwi. 101 3IIM, tako na Ha MecTO AOTajalllker 3aKylla Jo0ja3e BIACHULU

802 4y, | 3akoHa 0 u3MeHaMa U JOIyHaMa 3aKOHA O IUIAHUpary U u3rpaami (,,Ciyxbenn rmacHuk PC* 6p. 9/20) monymeH
je wi. 2 HaBemeHOr 3akoHA Tako MTO je y Taukd 20B meduHHCAHO Ja je KOHAOMHHHjyM mMoceOHa BpCTa U OOJIHK
OpPraHN30Bamka Y 3aTBOPEHOM CTaMOEHOM OJIOKY, ca 3ajelHHYKUM caapKajuMa y 00jeKTHMa H Ha Tpal)eBUHCKOM 3E€MIBHIITY
(mapk, wrpamumre 3a A€y W Jp.), KOjU Cy y 3ajeJHWYKOj CBOjUHM CBHX BIIACHHKA IMOCEOHHMX JeNoBa y OO0jeKTHMa
m3rpal)eHuM y ToM KoMIniekcy. [IpaBo Ha yrmmc 3ajemHIdKe CBOjHHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3€MJBUINTY OKO 00jeKTa CTHUE Ce 10
W3TPaIbH CBUX 00jeKara y KOMITIEKCY, OQHOCHO IO PHUOaBIbamky YIIOTPEOHUX J03BOJIA 32 CBE 00jeKTe Y KOHAOMIHH]YMY.
803 B, yy1. 70 cr. 5 3IIM.
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moceOHMX JieNioBa 00jekara, Koju Impey3ruMajy cBa mpaBa u o0aBese 3akymnia. [Ipema BakeheM peniewy,

HHBCCTUTOP — 3aKyIlall paciiojaXxe OHUM IITO HU OH HEMA — IIPaBOM CBOjI/IHe Ha 3CMJbHUIITY.

Kana je ped o omHOCY 1IeHa CTaHOBA y 3rpagaMa u3rpal)eHuM Ha 3aKyIJbEHOM U Ha COIICTBEHOM
3eMJBUINTY, HcTpakuBauu y llIBenckoj cy mouuim 70 3akJbydka Jia je YMECHHIA Ja Ce CTaH Hajla3u y
3rpaau koja je marpaljeHa Ha 3aKylJbEHOM Trpal)eBHHCKOM 3€MJBHINTY YTHIAIAa HA CMambeHe IIeHa
TaKBUX CTaHOBA 3a oko 2,3% y OJHOCY Ha CTaHOBE y 3rpajiama Koje ce He Hajla3e Ha 3eMJBHINTY Yy
CBOJUHU MHBecTUTOpa. Kao y3o0pak 3a 0BO UCTpaKMBAHkE y3€TH Cy MOJAIM O MPOJATUM CTaHOBHUMA Y
Croxxonmy y nepuoay o nodetka 2012. romune a0 cpeaune 2014. roqune. [locturnyra meHa 3a Takse
CTaHOBE Ha TPXKUIITY HEMOKPETHOCTH je Omia cBe Mama Kako ce NMPHONMKABaO0 Kpaj yroOBOPEHOT
MepuoJia 3aKyma, Mako je Mpakca Ja ce TaKBU YroBOpH OOHaBJbaJy, Ma j€ y BpeMe IMperoBapama O
yCJIOBUMA T07] KOojuMa he ce MOHOBO 3aKJbYYUTH YrOBOP O 3aKyIy 3€MJBHINTA ca TpajgoM Owia u 10
4,2% w™mama y OJHOCY Ha CTaHOBE CJIMYHUX KapaKTepUCTHKa U3rpaeHUX Ha 3eMJbUIITY
naBectnTopa.t® Jlo Tora je, cBakako, J0BeNa HEM3BECHOCT Y TOMIENY yCIOBa 1oj| KojuMa he moHOBO
OWTH 3aKJbyd€H YrOBODP O 3aKyIly, MOCEOHO y TOWIeAy BUCHHE 3aKyITHHWHE, KOja ce, kKao U 'y DUHCKO],
npeBajbyje Ha Kpajike KyIIle cTaHoBa. MHTepecaHTaH je 3aKk/bydak OBHUX MCTpaKMBaya Jia, HAKOH IITO
YroBOp O 3aKkymy rpal)eBHHCKOT 3eMJbHMINTa Oye OOHOBJHCH, IIEHAa CTaHOBa H3rpalleHHx Ha TOM

3eMJBHILTY IOHOBO pacTe, U TO y mpoceky oko 0,22% 3a cBaky HapeAHy roauny.805

Jom Beha pasnuka y nenama ctaMOeHUX o0jekaTa u3rpal)eHux Ha 3aKylJbeHOM 3eMJBUINTY U HA
3eMJBHIITY KOj€ j€ Y CBOJUHHM BJIACHHWKA THUX O0jeKaTa 3a0elie)keHa je y JeHO] CTynuju y AMCTepaamy.
Kao y3opak cy y3ern nmomamu o npoaaju kyha y Amcrepaamy y nepuoay of janyapa 1985. romune no
nerem6pa 2007. romauue. Ilpema pesynrarnma ucTpaxkuBamwa, kyhe wusrpahene Ha rpal)eBUHCKOM
3eMJBUIITY Yy NPUBATHOj CBOJUHM (y CBOjJUHM BiacHMKa Te Kyhe) Oumie cy 3a 11%—13% ckymsbe y
OJIHOCY Ha CJIMYHE HEMOKPETHOCTH M3rpaljeHe Ha jaBHOM Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBUINTY y3€TOM Y 3aKyIl.
Ha neny HemokpeTHocTH u3rpalleHHX Ha 3aKyIJbEHOM 3eMJBUIITY YTHIIAJa jeé OKOJIHOCT Ja JIU je

3aKyITHHHA 6una miaahena YHAIIpea U 3a KOJIMKO I'OAWHA, TC je HU3BCACH 3aKJbydaK Ja je 3a CBaKy

804 B, C. Caesar u ap., Has. jgeno, 1-7.
805 Ycro, 1.
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npeocTaty roJMHy JI0 UCTEKa yroBOpa O 3aKylly 3a Kojy 3aKyllHHHa HHje Owa rutaheHa, Kyrmonpo/ajHa

riena 6una Beha 3a oxo 0,2%.8%

3Ha4ajHO je yka3zaTH M Ha TO Ja, JOK Kymall cTaHa u3rpal)eHOr Ha 3eMJBUINTY Y BIACHUIITBY
MHBECTHTOpA 3aXBaTa KalMTAIHY MOOUT M O IMOpacTa BPEAHOCTH CTaHA M OJ MOpacTa BPEIHOCTH
3eMJBMINTA, KyMal CTaHa W3rpaeHOr Ha 3aKyIUb€HOM 3EMJBHMINTY CTHYE JOOMT caMO Of pacra
BpemrocTH ctana.’’’ OBo je nupekxTHA Mocieauna BpcTe mpasa U 00uMa opnamhema Koje Kynal cTaHa
cTude, ¢ 003UpPOM Ha TO Jia y IIPBOM CJIy4ajy Kymnall CTHY€ IMPaBO CBOJUHE HAa CTaHy U MPaBO CyCBOJUHE
Ha 3eMJBHUINTY, Y YNy Cpa3MEPHOM BEIWYMHH HETOBOT CTaHa y OJHOCY Ha IEJOKYIHY 3rpany, a y
JPYroM clly4yajy CTHYe MPaBO CBOJUHE Ha CTaHy M OOJIMTallMOHO MPaBO Ha 3€MJBUIITY, HA OCHOBY KOjer

HC MOXC UMATHU KOPUCT O noBchama BPCAHOCTH 3€MJbUIIITA.

806 Bume y Pieter A. Gautier, Aico van Vuuren, ,,The effect of land lease on house prices®, Journal of Housing Economics,
December 2019, 11.
807 T, Tyvimaa u ap., Has. aeno, 456.
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31. 3BAKJbYYAK

3eMJBHINTE je€ OTpaHHuYeH U HEOOHOBJBHB pecypc. 300T Tora oJ JaBHUHA IMOCTOjU MOTpeda 1a ce
HBEroBO Kopuitheme TuiaHcku ypelyje, kako Ou Omino mro 0oJbe U panmoHanHuje uckopumheno. Koje
he 3emspmmuTe OuTH TpaljeBUHCKO, onpehyje ce miuaHckuM akTuMa. [loBpHmIMHA 3eMJBHINTA KOja je
HaMemEHa 3a M3rpaamy o0jeKara MOKe ce HCTUM THUM akTuMma noBehaBaru, amu To je moryhe
CIPOBOJUTH JO onpeheHHX TpaHUIa, MoceOHO uMajyhm y BHIy Ja TOCTOjH 3HATHA IOBPIIMHA
3eMJBMILTA KOja ce 300T CBOI MOJ0XKaja, cacTaBa U JAPYruX KapaKTEpUCTUKA HE MOXKE KOPUCTHUTH Kao
rpaljeBuncko. Takole, 3HaTaH /1€0 3eMJbHHE MOBPIIMHE 3aXBaTajy MIyMe, BOJHO 3€MJBHIITE, MAIIbHAIH,
a 3HaTaH Jle0 C€ KOPUCTH U 3a MoJbompuBpenHe cBpxe. CBe TO ykaszyje Ha TO Ja je rpaleBHHCKO
3eMJBHUIITE JIParolieH pecype, KOju YOBEK HE MOXKE CBOjUM pajgoM ctBaparu. C apyre cTpane, nmorpede
3a Cc000MHUM Tpal)eBUHCKMM 3€MJBHINTEM HENpeKuIHO pacTy. [lo Tora moBoaM HempecTaH
WHIYCTPHUJCKH U YOTINITE MPUBPEIHU PaCT, MOpacT Opoja CTAaHOBHMKA HAa 3€MJbH, KA0 U HENPECTaHO

HacCJbaBamkE I'paaoBa.

Jenan on mpaBHUX MHCTpyMEHATa KOJU JONMPHUHOCH PAIMOHATHOM KopHimhemy rpaheBHHCKOT
3eMJBHIIITA J€ U YTOBOP O 3aKyiy. Mlako HHje MIUPOKO pacrpoCTpameH y MPaKkCh Ko Hac, TOCEOHO Kaia
jé y THuTalky 3eMJBHINTE Yy TPUBATHO] CBOJUHH, 3aKJbyu€H-€ HABEICHOI yroBopa maje ojapehene
MOTOHOCTH W BIIACHUKY 3€MJBHINTA M 3aKymiy. HanMe, HeMajy CBH BIACHUIM 3eMJBUINTA MOTPely 3a
U3rpaJilboM o0jeKaTa Ha HheMy, JIOK, C JIpyre cTpaHe, uMajy oOaBe3y miahama mope3a Ha UMOBUHY. Y
TaKBOj CHUTYalljU YWICHHIIA J1a TOCEAY]y 3€MJBHINTE 3a HHX IPEICTaB/ba (UHAHCHUJCKU TEPET,
YKOJIMKO HE JKeJe Jla ra MpoJiajy W Jla Ce Ha Taj Ha4MH TPAjHO JIMIIE MpaBa cBojuHe. VIcToBpeMeHo,
MOCTOjU MHOTO (DM3WYKUX JIMIA, KA0 U IPHUBPEIHUX Ccybjekara KOJjU Cy y IMOTpa3d 3a CIOO0OTHUM
rpaleBUHCKUM 3eMJbHILITEM. buma je 3emibHINTe YIIIaBHOM MOTPEOHO 32 U3TPpaiby TPajHUX o0jeKara,
any 1mocroje OpojHE CHUTyalMje KajJa UM je MOTpeOHO W 3a M3rpajlby NpUBpEeMEHUX objekara,
CKJIaIuIITelhe Marepujaia u ci. OHM 4ecTo HeMajy €KOHOMCKH HHTEpec JAa KyIyjy 3eMJbUIITE,
noceOHO KaJla UM je MOTpeOHO camo ojapeheHH BpeMEHCKH Mepuoa. Y CBUM TaKBUM CHUTYyallMjama

HHTEPCCHU BJIACHHUKA 3CMJbUIITA KOjH HC XKCJIC 1Oa OTyl’_)e 3CMJbUIITE W JIMIIa KOja Cy y moTpas3u 3a
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c11000THUM Tpal)eBUHCKUM 3€MJBUINTEM CE MOKJIAIajy, a 3aKJby4eHheM YToBOpa O 3aKyiy rpal)eBHHCKOT

3eMJBHINITA HajOOJhE CE 3a10BOJbaBajy IoTpede 00e cTpaHe.

Hanasee, yroBop o 3akymy mpyxka 3aKyniy MOTYhHOCT Ja u3rpaau o0jekar Ha rpal)eBUHCKOM
3eMJBHUIITY KOje C€ HaJIa3W Ha aTPAaKTHBHO] JIOKAIMjH, NAKO HEMa CPEJCTaBa Ja KyIy TaKBO 3€MJBHIITE.
OBaj HaunH npubaBJbamba 3eMJBHINTA je MMOCEOHO MOTOIaH 3a U3rPaAby BEIIMKUX JIaHAla o0jekara, Kao
mrro cy ,,Whole foods* umu ,,Sturbucks®, auju ce nmpomajuu 00jeKTH Haa3e Ha MHOTO JIOKAIMja, 1ma Ou
3a KylOBUHY 3eMJBUINTA Ha Kojuma he 6uTH msrpaljenn 6mma morpe6HA 3HATHA HOBYAHA CpecTBa. S’
MoryhHoct wu3naBawa rpal)eBUHCKOr 3eMJbUINTA Yy 3aKyll MNO3UTUBHO YTHYE M Ha TPXKUIITE

HCKPCTHHUHA, C O63I/Ip0M Ha TO Ja A0BOAMW 10 CMalkbClba HMHTEPECA HHBCCTUTOpPA 3a KYIIOBHHY

3eMJBMIIITA, [1a CAMUM THM M Ha CTaOMIIN3alMjy LieHa Ipal)eBUHCKOT 3eMJbUILTA.

Kao mto je mpuka3aHo y oBOM pajiy, MpaBHa peryjaTuBa O 3aKymy rpal)eBHHCKOT 3eMJBHINTA
pasiuKyje ce y 3aBHUCHOCTH OJf OOJMKa CBOJUHE Ha HeMy. ladHHje, OBO MNHUTamE j€ JACTajbHU]E
peryiarcaHo camo Kaja je y muTamy rpa)eBUHCKO 3eMJBUIITE Y JaBHO] CBOJUHM, JIOK Y HAIlIEM IpaBy He
rmocroje moceOHa mMpaBwiIa kKoja Ou ypehuBama 3aKkyrn 3eMJbHINTA Y APYTHM OOJUIIMMA CBOjUHE. 300T
TOTa C€ MPUMERY]Y OIIITa MpaBuiia 0 yropopy o 3akymy u3 300 u npyrux 3akoHa 4yuje ce oapende
TUYY TIOJEIMHUX acrekaTa 3aKkJbyderha M M3BPIICHA TAaKBOT YroBopa (Kao MTO je 3aKOH O MOCTYIKY
yhuca y Karactap HeMOKPETHOCTH M BOJIOBA, 3aKOH O XUIIOTELH U JIp.), a KOja MpaBuia ce MpUMemyjy U
Ha 3aKyn rpal)eBUHCKOT 3€MJBMINTA y jaBHO] CBOJUHH Y TOIVIEAY CBHX NMHUTama Koja HUCY ypeheHa y

31I.

Kana je ped 0 3eMJbUIITY y jaBHO] CBOJUHH, IIPUMETHO j€ Jja 3aKOHOZABAall J03B0OJbaBa U3/1aBatbe
y 3aKyn rpal)eBUHCKOT 3eMJBHILTA caMO y oJpeheHuM creun(puyHuM CUTyalujama Kajia je MpoLeHEeHO
Jla 3a TO MOCTOJU jaBHU MHTEpEC, JIOK je MOryhHOCT AYropoyHOI M3JaBama y 3aKyll Ipal)eBUHCKOT
3eMJBUIINITA, KOJ€ je paHuje OUJI0 YecTO Yy MpaKcH, MPaKTUYHO YKuHyTa. Paznosu 3a To ce Mory Hahu y
YUEEHUIM J1a je J10Ja3WIo 0 OpOjHUX 3JI0yrnoTpeda y Be3u ca JYrOpOYHUM 3aKyllOM M Jia Cy pa3Hu

3aKyl1 3a HUCKY HAKHAAY CTULAJIU IIPABO AYTOPOYHOI Kopnmherba 3CMJbUIIITA, KOje je 70(0) BpJIO

808 https://www.investopedia.com/terms/g/ground-lease.asp, 3. 8. 2020. roaune.
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O1MCKO CBOJUHCKMM oOBJiamhemuma. Takohe, y TOCTYNKy KOHBep3HWje mpaBa 3aKyla y MpaBO CBOjJUHE
MHOTH TaKBU 3aKyNIM Cy W (OPMATHO CTEKIM MPaBO CBOJUHE, a Jp)KaBa je TPajHO JHIIEHA BEJIUKE

MOBPIIMHE TPal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA 32 MAJTy HAKHAJTY.

Kopumrhemwe rpal)eBHHCKOT 3eMJBUIITA TI0 OCHOBY YrOBOPa O 3aKyIy je Y CKJIaay ca HavyeInMma
3a ypehewme m kopumiheme mpocropa, caapxkanum y 3I[IM, mocebHo ca HadenmuMa parMOHATHOT
Kopuinhema 3eMJBHINTA TOJACTHIIAEM Mepa ypOaHe W pypajdHe OOHOBE M PEKOHCTPYKIHjE U
palMoOHaIHOT W OJAPXKHUBOI KopHillhema HEOOHOBJBMBUX pecypca U ONTUMAIHOT KopHiIhewma
oOHOBJbMBHUX pecypca. Kpo3 m3naBame y 3akyn rpal)eBUHCKOT 3€MJbMIINTA, HOCHOIM IpaBa jaBHE
CBOJUHE OCTBapyjy MPHUXOJE OJ1 TOT 3eMJbUINTA 0€3 KHEeroBor oTyhema, I0K HCTOBPEMEHO KOHTPOJIHIILY
n HauuH Kopuithewa Tor 3emJsbuiita, onpehyjyhu cBpxy objexara koju he ce rpaaiuTd Ha TOM

3€MJBUIITY.

3akyn rpal)eBUHCKOT 3€MJBHMILTAa MOXE IPEICTaBJbaTH M 3HAa4yajaH HMHCTPYMEHT (uckamHe
MOJUTUKE. Y TPWIOr TOME TOBOPU UMmbeHUIA na cy y XoHr Konry y mepuoay ox 1996. mo 2000.
TOJMHE TIPUXOH OCTBAPEHH TI0 TOM OCHOBY UMHIIIH OKO 17% YKymHHX ApxkaBHUX npuxoaa.t®® Y Kunu
cy ce y nmepuony on 1999. no 2015. roguHe npuxoau oJ 3aKymHUHA 3a rpal)eBUHCKO 3€MJBHUIITE IO
raBnM craHoBHMKa yehamu 3a 60 myra.®® Ilpema jenmoj mporenn, y AmcTepiaMy NPHXOIM O
M3/1aBamka y 3aKyTl Tpal)eBUHCKOT 3eMJbMINTA M3HOCE 40 MITHOHA eBpa Ha ToMIImHeM HuBOY.o ! [Tpema
Ipyroj TPOLEHH, MPUXOIU OJl 3aKyHMHA U3 YroBopa O 3aKylmy TIpaeBHHCKOT 3eMJbUIITA Y
Amcrepramy m3Hoce oko 100 mmmmona espa.®'? Ilpm Tome, 3aKkymHMHA HMje jeMHH TIPHXOJ] OJ
u3aBama y 3aKyn rpaheBuHckor 3emspuilTa. Ha mpumep, ako Ha 3aKyIlJb€HOM 3E€MJBUILNTY Oymay
n3rpal)eH UHAYCTPHUjCKU 0OjekTH, OylileTcku npuxonud he ce moBeharu omopes3uBameM NPHXOJa OJ1
JIeNaTHOCTH Koja ce 00aBjba y TUM o0jekTuma. Pesynraru ucrpaxuBama Mmokasyjy Ja mopact mpuxoa
813

O]l U3/laBama y 3aKyn rpaheBUHCKOT 3eMibuITa 3a 1% a0Boau 10 crore ekoHoMcKor pacta oa 0,2%.

I/ICTOBpeMCHO, npuxoau oA u3gaBakba 3EMJbHUIITA Yy 3aKYIl, Ka0 CpCACTBO (1)I/IHaHCI/IpaH:a yinaramwa 'y

809 S, L. Nystrom, HaB. nemno, 16.
810 Gao, Has. geio, 4.
811 | van Veen, HaB. meno.

812 . Ploeger, H. Bounjouh, Has. memo.
813 H. Gao, Has. 1eno, 3.
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jaBHY MH(PACTPYKTYpy, HHAMPEKTHO YCIOpaBajy ekoHoMcku pacT 3a 0,14%.81% OBo ce o6jammapa
THME JIa IITO je BUILIE 3¢MJBHIITA 3aKyIIJBCHO, BUILH CY MPUXOIU OJ] U3/IaBama 3eMJBHINTA Y 3aKym. Te
napiiesie ce KOpUCTe Kao MPOU3BOIHH YJIOT, IpuBIadehy BUILIC KAMTAla U pasia, IITO JUPEKTHO JOBOJIU
no yeehama exoHomckor pacra. C apyre cTpaHe, ¢ 003MpOM Ha TO Jia C€ BEJIHMKH JE0 MPUXOJa O
M3/aBama y 3aKyl rpal)eBUHCKOT 3€MJBHIITA KOPUCTHU 32 JIOKAJIHE jaBHE WHBECTHIIM]E, BHIIE MPUXOJa
0]l 3aKylHUHA he pe3ylITupaTH y BUIIE jaBHUX WHBECTHUIIHMjA, & TO MOXKE OMETAaTH CKOHOMCKH YYHHAK

jep he UCTHCHYTH IpHUBaTHE UHBECTHUILIH]E.

Munubewa 0 GUHAHCH]CKO] MCIUIATUBOCTH M3rpajilbe 00jeKkaTa Ha 3aKyIJbeHOM rpal)eBHHCKOM
3eMJBHILITY Cy nonesbema. C jenHe cTpaHe, MHBECTUTOpP Ha Taj HauMH NpubaBiba 3EMJIBHILTE 3a
W3rpamy 0€3 BEIMKUWX TMOYETHHX Yyarama, ajd, C JApyre crpaHe, Hamehe ceOu Iyropodyny
¢uHaHCcHjcKy oOaBe3y rurahama 3akynHuHe. JlomaTHU (QUHAHCHJCKM PU3HMK 3a 3aKyIlla MpPeCTaBjba
YHbEHUIIA J]a Ce BUCHHA 3aKyTHHHE yCcKial)yje ca MHIEKCOM MOTPOIIAYKHX IeHa, Te JIa UCTa MOXe Ja
Bapupa y 3aBHCHOCTH OJI OKOJHOCTH Ha KOje OH HE MOXE Ja yThu4de. 3aKyn He Jaje 3aKylily HCTH
ncuxonomku edexkar kao u cBojuHa. [loBpx Tora, cymOmHa oOjekra um3rpahleHOT Ha 3aKyIJbEHOM

rpal)eBUHCKOM 3eMJBHINTY jeé HEM3BECHA U 3aBHCH O] MPAaBHE CyIOMHE YTOBOpa O 3aKYITY.

Hampen ©HaBeneHHM pasno3d JOBOJE Y TUTake CBPCUCXOAHOCT H3rpajme o0jekarta Ha
3aKyIJbEHOM Ipal)eBHHCKOM 3eMJBHINTY. [IpemMa HalleM MUIbEHY, TPUMEHa HaBEICHOT WHCTUTYTA Y
MIPaKCcHU Tpyxa onpeheHe MoroJHOCTH YTOBOPHUM CTpaHaMa y OJHOCY Ha YrOBOp O KyIOTIPOJaju, allu
MCTOBPEMEHO CTBapa M JIOCTA MOTCHIUjaTHUX MpoOJeMa, ma je pa3yMJbUBO 3allITO C€ PETKO cpehe y
Mpakcy, Moce0HO Kaaa je ped o rpaeBUHCKOM 3EMJBMINTY y TNPUBaTHO] cBojuHH. Kama je peu o
3eMJBUIITY y jaBHO] CBOJUHH, HE Tpeba 3aHEMapUTH MOTYNHOCT CTHIIama 3HAYajHUX jJaBHUX MPUXOJa
Ha OBaj HAYMH, Ka0 IITO CE€ IMOKa3allo y MpaKcH HEKMX 3emasba. Takole, w3maBame rpal)eBUHCKOT
3eMJBHILTA Y JaBHO] CBOJUHHU Y 3aKyIl MPUIMKOM H3Tpajme o0jekara OJf jJaBHOT 3Hauaja y OKBHUPY
peanu3aije jaBHO-TIPUBAaTHUX MMapTHEPCTaBa, Ka0 M y JPYTMM CHUTyalldjama KaJa MOCTOjH jaBHHU
WHTEpEC 3a 3aK/byueHhe¢ TaKBUX YroBopa, omoryhaBa JpikaBW, TOKpPAjUHH WM ONIITHHH JIa

pallHOHAJIHO PacCIloJIak€ 3EMJbUITHUM PECypCUMa U J1a UCTOBPEMCHO 3a10BOJbaBa HOTpe6e rpaljaHa.

814 Ycro.
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MelyTum, 1 KoJl TAKBUX YrOBOpa OINPABIAHO CE MOXKE MIOCTAaBUTH IUTAKE KOJIUKO CE 3aJI0BOJbABA jJABHU
MHTEpEeC aKo ce 3eMJbMINTE H3Jaje y 3akyn Oe3 Hakuaje. [loBpx Tora, oxpehuBambe KOHKPETHHX
napuena koje he Outu u3znare y 3aKyl, MOBPLUIMHE Tpal)eBUHCKOT 3€MJBUIITA y jaBHO] CBOJUHM Koja he
Ooutn xopumheHa Ha OBaj HAUMH, Ka0 M yCJIOBa IMOJ KojuMa he MCTO OMTH M34aTO y 3aKyll, 3aXTeBa
030MJPHO TUTAHUpAWkE W OApel)eHO MCKYCTBO y yHpaBibamkby Ipal)eBUHCKHUM 3E€MJBUIITEM, KOj€ jaBHU
CyOjeKTH 4eCTO HeMajy, MOCeOHO KajJa ce Yy YJI03U 3aKyIOAaBIla jaBjbajy Majie, Hepa3BUjeHE OIIITHHE.
VYkonuko OW BeMKa MOBPIIMHA Tpal)eBUHCKOT 3eMJBHINTA OjeAHOM OWa h3aara y 3aKyn, TO OM UMalio
3a TOCIENUIly Ja C€ OHO He OM MOIIO M3JaTH y 3aKyn 3a Belly 3aKynmHHHY KacHHje Kaja IieHa

3E€MJbHUIITA MOPACTE.

VY mpaBHUM cHCTeMHMa KOjU IO3HAjy MpaBo Tpaljema Kao CTBapHO MpaBO HEMa MoTpede 3a
W3IaBaeM y 3aKyl Tpal)eBUHCKOT 3eMJbUIITA. Y THTamky Cy JBa JIOCTA CIUYHA WHCTUTYTA, O YHjUM
CIIMYHOCTHMA M pasiiMKama je Ouio peuu U y okBupy oBor paja. [Ipennanpt I'pahanckor 3akoHuka
Penyonuke CpbOuje npensuha u mpaBo rpalhema ka0 HOBY BPCTY CTBAapHOT TpaBa y HAIIEM IPABHOM
cucTteMy. YBohemeM TOT TpaBa y Halll IPaBHU CUCTEM HITYE3HYIa O moTpeda 3a M3AaBamkeM y 3aKyTl
rpal)eBUHCKOT 3€MJBHINTA, OCUM Y CIIy4a]y U3Tpamhe MPUBPEMEHUX O0jeKaTa WIIM JlaBakba 3eMJbUIITA
Ha kopuiheme y HerpaheBuHcke cBpxe. CTora HaMm OCTaje Ja BHAMNMO KOJMKH he OWTH MpaKkTHyaH

3Hauaj yroBopa o 3aKkymny rpa)eBHHCKOT 3eMJBHINITA Y HAIIEM TIPAaBHOM CHCTEMY y OymyhHOCTH.
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op. 52/58, 3/59, 24/59, 24/61 u 1/63).

3akOH O HEBAXXHOCTH IIpaBHMX IMpomnuca JoHeTux npe 6. ampuna 1941. roguHe u 3a Bpeme
Hernpujaresbeke okynanuje (,,Cinyxoenn muct @HPJ 6p. 86/46 u 105/46).

3akoH o obmuramuonuMm oxHocuma (,,Ciayxbenu nmuct COPJ“ 6p. 29/78, 39/85, 45/89 u 57/89,
,,CiyxOenu nmuct PbuX“ 6p. 2/92, 13/93 u 13/94 u ,,Cnyxx6ene nHoBune @buX* 6p. 29/03 u 42/11).

3akoH o oOmuramuonuM oxanocuma (,,Cinyxbenu muct COPJ” 6p. 29/78, 39/85, 45/89, 57/89,
“Cayx0enu muct CPJ” 6p. 31/93, 6p. 22/99 u 44/99).

3akoH O OBepaBamy IOTHMca, pykonuca u npemnuca (,,CiyxOenn rmacauk PCY, 6p. 93/14, 22/15 n
87/18).
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3aKoH 0 OrpaHHYeHY MpoMeTa HenokpeTHocTH (,,Cinyx6enu rmacauk CPC* 6p. 30/89).

3akoH O oxpehuBamy rpaleBUHCKOT 3eMJBHIITA y TPagoBHMa W HacebUMa T'PaJCKOT KapakTepa
(,,Ciryxx6enu rmacauk CPC* 6p. 32/68, 17/69, 29/69, 19/71, 16/72, 24/73 u 39/73).

3akoH 0 onpehuBamy rpal)eBUHCKOT 3eMJBHMINTA y TPaJOBHMa W HAace/bMMa TPAICKOT Kapakrepa
(,,Cnyxoenu auct COPJ“ op. 5/68 u 20/69).

3aKoH 0 OMIITEM YIPaBHOM MOCTYNKY (,,Cirysx6enu rmacHuk PC* 6p. 18/16 u 95/18).

3akoH 0 OCHOBaMa CBOjJUHCKOTpaBHUX oaHOca (,,Ciryx0enu muct COPJ“ 6p. 6/80 u 36/90, ,,CnyxGenu
nuct CPJ* 6p. 36/96 u ,,Coyx6enu rmacauk PC* Op. 115/15).

3akoH 0 mapHu4YHOM moctynky (,,Cimyx6enun rmacauk PC* 6p. 72/11, 49/13, 74/13, 55/14, 87/18 u
18/20).

3akoH 0 TuTaHupamy U urpaamu (,,Cinyxoenu rmacauk PC* 6p. 47/03 u 34/06).

3akoH o0 TuTaHWpamy U m3rpanmu (,,Ciyxbenn rmacauk PC* 6p. 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12,
42/13, 50/13, 98/13, 132/14, 145/14, 83/18, 31/19, 37/19, 9/20 u 52/21).

3akoH O TUTaHWpamy u ypehemy mpoctopa u Hacesba (,,CinyxOeru rmacauk PC 6p. 44/95, 16/97 u
46/98).

3akoH O MmoJeoTpUBpenHOM 3eMsbHIITY (,,CayxOenu rmacauk PC* Op. 62/06, 65/08, 41/09, 112/15,
80/17 u 95/18).

3akoH o nopesuma Ha uMoBHUHY (,,Cimyx6enu rimacauk PC* 6p. 26/01, ,,Ciiy>x6enun nuct CPJ“ 6p. 42/02
— Omnyka CVYC, ,,Cnyx6enn riacauk PC“ 6p. 80/02, 80/02 — apyru 3axoH, 135/04, 61/07, 5/09,
101/10, 24/11, 78/11, 57/12 — Omnyka YC, 47/13, 68/14 — npyru 3akoH, 95/18, 99/18 — Omnyka YC u
86/19).

3akoH o mopesy Ha jaoaary BpeaHocT (,,Cayxoenu macuuk PC*“ 6p. 84/04, 86/04, 61/05, 61/07, 93/12,
108/13, 6/14, 68/14 — npyru 3axoH, 142/14, 5/15, 83/15, 5/16, 108/16, 7/17, 113/17, 13/18, 30/18, 4/19
u 72/19).

3aKkoH 0 NOCEOHUM MOCTYNLKMMA pajy peaau3aluje npojeKara U3rpaambe U peKOHCTPYKLN]je TUHUJCKUX
UHOPACTPYKTypHUX oOjekara o mnoceOHor 3Hauaja 3a Pemybmuky Cp6ujy (,,CiykOeHu IacHUK
PC* 6p. 9/20).

3aKoH O MOCTYIKY YIHUCa y KaTacTap HEMOKPEeTHOCTH M Bogosa (,,CiyxOenu rmacHuk PC* Op. 41/18,
95/18, 31/19 u 15/20).
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3akon o mpenyzehuma (,,Ciiyx6ern muct COPJ“ 6p. 77/88, 40/89, 46/90 u 61/90).

3akoH 0 MpeMepy U KaracTpy W ynucuMa npasa Ha HenokpetHocTuMma (,,Coyx6enu rmacauk CPC*, 6p.
28/90 — mpeunihen tekct u ,,Ciny:x6enu riacauk PC, 6poj 13/90).

3aKkoH O MpeTBapamy IpaBa KOpUIIhema y IpaBO CBOjUHE Ha Tpal)eBUHCKOM 3E€MJBHINTY y3 HaKHATY
(,,Ciryxx6ern rmacHuk PC* 6p. 64/15).

3aKoH 0 MpHjaBJbUBaALY U BUICHTHPABY oy3eTe nMoBHHE (,,Ciryx0Oenn rmacauk PC 6p. 45/05).
3akoH 0 npomeTy 3emubniTa u 3rpaja (,,Ciyxoeru muct @HPJ 6p. 26/54).

3akoH 0 mpoMeTy HenokpeTHocTH (,,Ciy:xk0eHu rmacauk PC* 6p. 93/14, 121/14 u 6/15).

3akoH 0 mpoMeTy HemokpeTHOCTH (,,Ciy:k0enu rmacHuk CPC* 6p. 15/74 u 14/77).

3axon o npomety HenokpetHocTH ("Ciyxx6enu rmacauk CPC" 6p. 43/81, 28/87_u 40/89).

3akoH o cpenacTBuMa y cBojunu Pemybnuke Cpowuje (,,Cnyx06enu rmacauk PC* 6p. 53/95, 3/96, 54/96 u
32/97).

3akoH o craHoBawy (,,CnyxOenu rmacauk PC* 6p. 50/92, 76/92, 84/92, 33/93, 53/93, 67/93, 46/94,
47/94, 48/94, 44/95, 49/95, 16/97, 46/98, 26/2001, 101/2005 u 99/11).

3akoH o ynpyxeHom pany (,,Ciry>x6enu muct COPJ 6p. 53/76).

3aKoH 0 YKEIbMKEHY HETIOKPETHOCTH Y APYyIITBeHO] cBojunH (,,Ciry>x6enu rmacauk CPC* 6p. 45/71).

3axoH 0 ypehemwy cynosa (,,Cnyx6enn rmacauk PC* 6p. 116/08, 104/09, 101/10, 31/11, 78/11, 101/11,
101/13, 40/15, 106/15, 13/16, 108/16, 113/17, 65/18 — Omiyka YC PC, 87/18 u 88/18 — Omnyka YC
PQ).

3akoH o ypehuBamwy W daBamy Ha Kopumiheme rpaheBuHckor 3emspuimTa (,,CyKOSHH TJIACHHUK
CPC* 0p. 32/68 u 51/71).

3akoH o ypehuBamwy u kopuirhemwy rpajackor 3emsbuinTta (,,Cinyxoenu rmmacauk CPC 6p. 12/64).

3akoH O yTBphUBamy jaBHOI MHTEpeca M IOCEOHMM IOCTYIIIMMa CKCIPONpHUjallkje ¥ H3JaBama
rpal)eBUHCKe 103BOJIE pajld pealusainyje npojekra ,.beorpan na Boau™ (,,Cnyxx6enu rmacHuk PC* Op.
34/15, 103/15 u 153/20).

3akon o xunorei (,,Cnyx6enu rmacuuk PC 6p. 115/05, 60/15, 63/15 u 83/15).

Munuserse Munucrapersa punancuja PC 6p. 011-00-00439/2019-04 oz 24. 6. 2019. roause.
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Munubewe Munucrapcrsa Gunancuja PC 6p. 011-00-00649/2013-04 o 24. 4. 2014. roaune.
Munubewe Munucrapcrsa Gunancuja PC 6p. 011-00-623/2019-04 ox 12. 8. 2019. ronuse.

Munubewe Munucrapcrsa Gpunancuja PC 6p. 413-00-01822/2008-04 ox 3. 12. 2008. ronuse.
Munubewe Munucrapcrsa Gpunancuja PC 6p. 413-00-00992/2008-04 ox 22. 4. 2008. ronuse.
Munubewe Munucrapersa punancuja PC 6p. 430-00-00070/2019-04 ox 18. 3. 2019. roaune.
Munubewe Munucrapcrsa Gunancuja PC 6p. 430-00-00229/2018-04 ox 11. 5. 2018. roause.
Munuseme Munucrapersa ¢unancuja PC, 6p. 430-00-00546/19-04 ox 30. 10. 2019. roaune.
Munubewe Munucrapcersa Gpunancuja PC 6p. 413-00-2797/2005-04 ox 14. 12. 2005. ronuse.
Munuseme Munncrapersa ¢unancuja PC 6p. 430-03-00270/2011-04(01) o1 30.05.2011. roaune.
Munuseme Munncrapersa ¢unancuja PC 6p. 430-03-00337/2009-04 o 15.01.2010. roause.
Munubewe Munucrapcersa Gunancuja PC 6p. 430-03-00373/2011-04 ox 31. 8. 2011. roauHe.

Onnyka o rpaheBunckom 3emspumty (,,CayxOenu mauct I'pama beorpama™ 6p. 16/13, 18/13 u 2/04,
,,Ciyx6enu rimacauk PC* 6p. 41/05 — Omniyka YC PC, ,,Cnyx6enu nuct ['pana beorpaga®, 6p. 3/06 u
,,Ciyxx6enu rmacauk PC* 6p. 27/06 — Ommyka YC PC).

Opnnyka o rpaheBuHckoM 3eMibumTy (,,Ciy:x6enu muct Ommruae Bpbac™ 6p. 3/13).

Onnyka o nmaBamy y 3akyn rpaheBuHckor 3emupninta I'paga Hosor Cama (,,CnyxOenn mmct I'pana
Hosor Cama“ 6p. 11/03, 9/04 u 10/05).

Omryka o MepwinMa 3a oOpadyyH BHCHMHE HakHaJle 3a ypehuBame rpaleBHHCKOT 3emubminTa [pama
Hosor Cana (,,Cny:x6enu nuct I'paga Hosor Cama®, 6p. 60/10, 23/11, 51/11, 55/12 u 26/13).

Omnyka o oryhewy u naBamy y 3akyn rpaheBuHckor zemsbuinrta (,,Ciy:x6enu auct rpana Hosor
Cana®, Op. 48/09, 20/10 u 21/11).

Omnmire y3aHce 3a mpomet podom (,,Cinyx6enu muct @HPJ 6p. 15/54).

Omnmtu 3akoH 0 ypehuBamwy u kopuithewy rpaheBuHckor 3emspHiTa (,,Cinyxoenn muct OHPJ“ 6p.
12/62).

Onty umoBuHCKH 3akoHUK LpHe T'ope.
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[Mopomauunn 3akoH (,,Ciry:k6enu rmacauk PC* 6p. 18/05, 72/11 u 6/15).
[TpaBunnuk o knacudpukanuju objexara (,,Cmyxoenu rmacauk PC* 6p. 22/15).

[IpaBUIHHUK O OMINTHM MpaBHIMMA 33 Mapleianujy, peryianujy u m3rpanmy (,Cy:kOeHU TIIacHUK
PC* 0p. 22/15).

[Ipennanpr I'pahanckor 3akonnka Pemyonuke CpOuje.

YIyTcTBO 0 3eMJBUITHOKIIDKHAM YIIHCHMAa HajaMHHX 3rpaja u rpaheBuHCKor 3emibuiita (,,CiryxOeHu
nuct ®HPJ* 6p. 49/59).

VYpenba o u3rpaamu cTaMOEHUX 3rpajia pajHuka u ciyxoenuka (,,Cinyxoenu muct @HPJ“ 6p. 23/51).
VYpenbda o ycinoBuma, HauYMHY M MOCTYNKY MOJ KOjUMa ce€ rpal)leBUHCKO 3€MJBHUINITE Y JaBHO] CBOJUHU
MOYXe OTYhHUTH WM JaTH y 3aKyl 0 LIEHH Mam0j O]l TP)KUIIHE IIeHE, OJJHOCHO 3aKyIMHHHE WU 0e3
HaKHaJIe, Kao U yCJIOBUMa, HAUMHY U MOCTYIKY pa3MeHe HenokpeTHocTH (,,Ciyx06enu rmacHuk PC* 6p.
61/15, 88/15 m 46/17 n 30/18).

YcraB Penryonuke Cpowuje (,,Cayx6enu rmacauk PC* 6p. 1/90).

VYera Penyonuke Cpowuje (,,Cayx6enn rmacauk PC* 6p. 98/06).

VYcraB Casesne Penyomuke Jyrocmasuje (,,Cimyx6enn muct CPJ", Op. 1/92, Amanaman | — ,,Cnyx0Oenn
auct CPJ“ 6p. 34/92 — 643, Amanamanu I1 go IX — ,,Cinyx6enu auct CPJ* 6p. 29/2000-1).

YcraB Connjanuctuuke @eneparuBae Penmyonuke Jyrocnasuje (,,Cinyx6enn nmuct COPJ 6p. 14/63).
YcraB Conmjanuctuuke @egeparuBae Penyonuke Jyrocnasuje (,,Ciyx6enu nmuct COPJ 6p. 9/74).

YcraBuu 3akoH (,,Cayx6enu et @HPJ“ 6p. 3/53).

Cyacka mpakca, 0irOBOPH Ha CIIOPHA MPaBHA MUTaba, 3ay3eTH MPABHH CTABOBHU

OnroBop Buier TproBUHCKOT cyda Ha MOCTAaB/EHO MUTAIE Ca CABETOBAama TPrOBUHCKUX CYHOBa
Peny6nuke CpOuje oxpkaHor Ha 3natubopy y Bpemeny o 24. o 27. jyna 2003. rogune, yrBpheH Ha
cennunu Operberwa 3a mpuBpenHe crnopoBe oapxkanoj aana 10. 10. 2003. rogune — Cyncka mpakca
TPrOBUHCKHUX Ccyl0Ba, Yacomuc 3a npuBpeaHo mnpaso 6poj 3/2003.

Onnyka Ycrasuor cyna Y. 286/2003 on 31. 3. 2005. roause.
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Onnyka Ycrasuor cyna lym. 206/2009 ox 8. 7. 2010. roguse.

Onnyka Ycrasaor cyna Iyo. 1450/10 ox 13. 6. 2012. roguse.
Omnyka YcragHor cyna Iyo. 1451/10 ox 12. 12. 2013. roaume.

Onnyka Ycrasaor cyna lyo. 254/2013 ox 1. 12. 2016. ronune.

Onnyka Ycrasuor cyna Yxk. 3323/10 ox 31. 10. 2012. roqune.
Onnyka YcraBHor cyna Yxk. 5566/16 ox 22. 11. 2018. roqune.
Omnyka YcraBHOT cyna JyrociaBwje O MOHUINTABaKkYy MPOIKCA JOHECEHHWX Tociie 7. ampuia 1965.
roJIMHE KOjJuMa ce Ha OCHOBY Wi. 34 u 35 3akoHa 0 HAIMOHAIM3AIM]U HajJaMHUX 3rpajia u rpal)eBUHCKOT

3eMJbMILTA HAllMOHAIN3Y]y rpaleBuHcKka 3emsbuiTa (,,Cinyxoenu muct COPJ 6p. 30/67).

[IpaBHO cxBatame Onesbema 3a rpahancke cnopoe CaBe3HOT BpXOBHOT cyna Op. 1/62 ox 30. 6. 1962.
roauHe, 30upKa cyackux oamyka CaBe3HOT BPXOBHOT Cynia, KEbUTa ceiMa, CBecka pyra, 1962, 16.

[Ipecyna Anemanmonor cyna y beorpamy I'x. 4274/19 on 31. 10. 2019. rogune.
[Ipecyna Anemanmonor cyna y beorpamy I'x. 717/10 ox 19. 5. 2010. roause.
[Ipecyna Anemanmonor cyna y Kparyjesiy k. 1288/20 ox 24. 12. 2020. rogune.
[Ipecyna Anemanmonor cyna y Kparyjesiy I'x. 2585/20 o 4. 11. 2020. roause.
[Ipecyna Anenanmonor cyna y Kparyjesiy I'x. 273/10 ox 11. 2. 2010. rogune.
[Ipecyna Anemannonor cyna y Kparyjesmy I'x. 4480/19 ox 22. 9. 2020. ronuse.
[Ipecyna Anenanmnonor cyna y Kparyjesiy I'x. 5298/19 on 6. 2. 2020. roause.
[Ipecyna Anemnanmnonor cyna y Kparyjesiy I'x. 5309/19 on 1. 7. 2020. roause.

[Ipecyna Anenammonor cyaa y Kparyjesny [k, 585/19 ox 11. 9. 2019. ronune.

[Ipecyna Anenammonor cyna y Hosom Camy I'x. 1377/20 on 14. 10. 2020. rogune.
[Ipecyna Anenammonor cyaa y Hosom Cany I'x. 3720/12 on 23. 11. 2012. roguse.
IIpecyna Anenanuonor cyna y HoBom Cany I'x. 4055/18 on 28. 2. 2019. roaune.

IIpecyna Anenanmonor cyna y Hoom Cany I'x. 5317/18 oxt 11. 1. 2019. roguse.
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[Mpecyna Anenammonor cyna y Humry k. 4972/17 on 24. 7. 2018. roqune.
[Ipecyna Anenammonor cyaa y Humry I'x. 7668/2018 ox 10. 1. 2019. ronune.
[Mpecyna Bumer npuspenHor cyna [k, 842/97 ox 26. 2. 1997. ronuse.
[Ipecyna Bumer tprosunckor cyma [Tx. 1421/08 ox 13. 11. 2008. rogune.
[Ipecyna Bumer tprosunckor cyna ITx. 4540/08 (1) ox 19. 6. 2008. roqune.
[Ipecyna Bumer tprosunckor cyna ITx. 8848/06 ox 20. 12. 2006. roguse.

[Ipecyna Bumer cyna y [langeBy I'x. 1369/10 ox 23. 11. 2010. roguse.

[Ipecyna BpxosHor kacanuonor cyna Pes. 164/16 ox 29. 11. 2017. ronune.
[Ipecyna BpxosHor kacaruonor cyna Pes. 2798/17 ox 24. 1. 2018. ronune.
[Ipecyna BpxosHor kacarmmonor cyna Pes. 4/17 ox 22. 8. 2017. ronune.
[Ipecyna BpxosHor cyga CpOuje 3. 2054/06 ox 30. 8. 2006. roause.

[Ipecyna BpxosHuor cyma Cpouje Pes. 990/06 ox 14. 12. 2006. rogune.

[Ipecyna Bpxosnor cyna Cpouje Pes. 1305/03 ox 11. 6. 2003. ronuse.

[Ipecyna IpuBpennor anenarmonor cyna [k, 1394/19 ox 16. 1. 2020. rogune.
[Ipecyna IpuBpennor anenammonor cyna [k, 1979/19 ox 12. 2. 2020. rogune.
[Ipecyna Ipupennor anenanuonor cyna [bk. 6281/13 ox 29. 1. 2014. rogune.
[Ipecyna IlpuBpennor anenamuonor cyna [k, 6771/16 ox 9. 5. 2018. ronune.
[Ipecyna [puspennor anenamnuonor cyaa [bx. 7731/15 oxg 17. 12. 2015. roguse.
[Ipecyna I[puspeanor anenanuonor cyaa [Lx. 8192/13 (1) ox 29. 8. 2014. roaune.
[Ipecyna [Ipuspennor cyna y [loxapesiy I1. 611/12 ox 28. 10. 2014. roguse.

IIpecyna Ynpasnor cyna V. 12756/14 on 25. 4. 2016. roaune.

IIpecyna Ynpasaor cyga 9 V. 2697/12 ox 25. 6. 2014. roquse.
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Pememe Anenanmonor cyna y beorpany I'x. 5005/19 on 8. 8. 2019. roqune.
Pememe Anenanmonor cyna y beorpamy I'x. 8599/19 on 8. 11. 2019. roqune.

Pemewe Anenanmonor cyna y Kparyjesiy I'x. 2244/19 on 5. 11. 2019. ronune.
Pemewe Anemarmonor cyna y HoBom Camy k. 2719/17 ox 12. 10. 2017. ronuse.
Pememe Anenanmonor cyna y Hosom Cany k. 4688/19 ox 30. 1. 2020. rogune.
Pemewe Bumer npuspensor cyna Ix. 197/95 on 16. 2. 1995. ronune.

Pememe Bumer Tprosunckor cyna [x. 1406/00 ox 14. 6. 2000. ronuse.

Pememe Bumer Tprosunckor cyna Ix. 2696/09 on 17. 9. 2009. ronune.

Pememe Bumrer Tprounckor cyna [x. 2905/08 ox 8. 5. 2008. rogune.
Pememe Bumer Tprosunckor cyma [Ix. 4946/07(2) ox 23. 8. 2007. roguse.
Pemewe Bumier tproBunckor cyga P. 310/03 ox 27. 11. 2003. roaune.

Pememe Bpxosror cyna Cpouje P. 456/09 ox 10. 6. 2009. ronune.

Pememe [IpuBpennor anemanuonor cyna [bk. 1841/17 ox 26. 12. 2017. rogune.
Pememe [IpuBpennor anemanuronor cyna [bk. 4486/14 (1) ox 19. 2. 2015. ronune.
Pememe [IpuBpeanor anemanuonor cyfa [bk. 4711/13 ox 17. 9. 2014. rogune.
Pememe [IpuBpennor anemanuonor cyaa [bk. 8939/12 ox 25. 10. 2012. rogune.
Pememe [IpuBpennor anemanuonor cyaa P. 30/16 ox 18. 5. 2016. rogune.
Pememe [IpuBpeanor anemanuonor cyna P. 62/14 ox 19. 6. 2014. ronune.
Pememe Ycrasuor cyna 1Y3. 115/15 ox 25. 4. 2019. ronune.

Pemewe Ycrasuor cyna 1Y3. 159/11 ox 24. 12. 2013. roguse.

Pemewe YcraBHor cyna 1Y3. 245/15 on 18. 4. 2019. ronune.
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Pememe YcrasHor cyna Y. 1458/09 on 24. 2. 2010. roguse.
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Ilnan TperMaHa mogaraka

Ha3us npojexkra/ucrpaxkuBama

VYroBop o0 3aKkymny rpal)eBUHCKOT 3eMJBUIITA

Ha3uB nHCTUTYLMje/MHCTUTYLHja Y OKBHPY KOjHUX ce CIIPOBOIM HCTPAKUBAE

[IpaBuu daxynrer YuuBepsurera y Hoom Cany

Ha3uB nporpama y oKBUpPY KOI' ce peajiu3yje HCTpaKuBambe

1. Onuc noaaraka
1.1 Bpcra cryauje

Ykpamko onucamu mun cmyouje y okeupy Koje ce nooayu npuxynbajy

Huje 6uno npukynsbama moaraka.

1.2 Bpcre nonaraka
a) KBAaHTHTATUBHU
0) KBaJIUTAaTUBHU

1.3. Haunn npukyrbama 1nojaTaka

a) AHKCTC, YIUTHUIU, TCCTOBU

6) KIIMHUYKC MPOLUCHE, MCAUIIMHCKHU 3aIllUCH, CIICKTPOHCKHU 3APABCTBCHU



3alluCHu

B) TCHOTUIIOBU: HABECTH BPCTY

F) AIMUHUCTPATUBHU IOJAlU: HABECTHU BPCTY

1) Y30pIlM TKHBA: HABECTU BPCTY

b)) cammun, GoTorpacduje: HaBeCTH BPCTY.

€) TEKCT, HaBECTH BPCTY

) Maria, HaBeCTH BPCTY

3) OCTaj0: ONUCATH

1.3 ®opmar noparaka, ynorpedsbeHe cKalle, KOJIMUUHA 01aTaKa

1.3.1 Yotpebsperu copTtBep 1 popmaT gaToTeke:

a) Excel dajn, matoreka

b) SPSS ¢ajn, maToreka

c) PDF ¢ajn, natoreka

d) Tekct dajn, maToreka

e) JPG ¢ajn, natoreka

f) Ocrano, maroreka

1.3.2. bpoj 3amnuca (ko1 KBAHTUTATUBHUX ITOATAKA)

a) 6poj Bapujabau

0) 6poj Mepema (MCIUTaHUKA, TPOIICHA, CHUMAKa U CJ1.)

1.3.3. [loHOBJbEHA MEpPEHA
a) na

0) HE

YKonuko je OZTOBOD Ja, OATOBOPUTHU HaA cne):[eha nurama:



a) BPEMEHCKHU pa3MaK U3MeJIjy IOHOBJHEHUX Mepa je

0) Bapujabiie Koje ce BHIIE IyTa Mepe OJHOCE ce Ha
B) HOBe Bep3uje (ajiioBa Koju caapike MOHOBJbEHA MEPEHha Cy IMEHOBAHE Kao
Hamnomene:

Ha nu popmamu u cogpmeep omocyhasajy demerve u 0yeopouny 8aaUOHOCT
nooamaxa?

a) Ha

6) He

Axko je 0o02060p He, 0bpaznoxcumu

2. llpukynsbame nogaraka

2.1 Merononoruja 3a NpUKyIJbamkbe/TeHEPUCABE 1T0aTaKa

2.1.1. Y OKBUPY KOT UCTPAXKHUBAYKOT HAIPTA Cy MOJIAlH MPUKYIIJbEHH ?

a) eKCIIEpUMEHT, HABECTU THUI

0) KOpenarmoHO UCTPAKUBAE, HABECTH THUIT

I_[) dHaJIM3a TEKCTa, HABECTHU THUII

1) OCTaJI0, HABECTH IIITa

2.1.2 Hasecmu épcme MepHux UHCMpyMeHama uiu Cmanoapoe nodamaxa cneyu@uunux 3a
oopehenyHayuny OUCYuniuHy (ako nocmaoje).

2.2 KBanuTeT mojiataka u CTaHaapau

2.2.1. Tperman HepocTajyhux nojgaraka



3.15.

a) Jla mu maTpuna canpxku Hegoctajyhe mogarke? [la He

AKo je oIroBop 112, OATOBOPUTH Ha ciieaeha nmuTama:

a) Konuku je 6poj HepocTajyhux momaraka?
0) Jla v ce KOPUCHHUKY MaTpHIIe MTPeropydyje 3aMeHa HepocTajyhux momaraka? Jla He
B) AXO je 0roBOp Ja, HABECTH CYTeCTH]e 32 TPETMaH 3aMEHE HeloCcTajyhux moaaraka

2.2.2. Ha xoju Ha4MH je KOHTPOJIMCAH KBaJIUTET nojataka? Onucaru

2.2.3. Ha xoju HauuWH je U3BpIlIeHa KOHTPOJIa YHOCA MoaTaka y MaTpuiry?

3. Tperman nojaraka u npareha qokymeHTanuja

3.1. TpeTrmaH u yyBame MojaTaka

3.1.1. Ilooayu he bumu oenornosanu y pPeno3umopujym.

3.1.2. URL aopeca

3.1.3. DOI

3.1.4. Jla nu he nooayu bumu y omeopenom npucmyny?

a) Ja

0) /la, anu nocne embapea xoju he mpajamu 0o

8) He

Axo je 002060p He, Hagecmu pasioe

THlooayu nehe bumu denonosanu y penosumopujym, aiu he bumu yyeanu.

Obpasnodicerve



3.2 MeTanoany u JOKyMEHTAIHja MoJaTaka

3.2.1. Koju crannmapn 3a meranojarke he Outu npuMemen?

3.2.1. HaecTu MeTamno1aTke Ha OCHOBY KOJUX CY ITOJIAIH JISIOHOBAHU Y PETIO3UTOPUjYM.

Axo je nompebHo, nasecmu memooe Koje ce Kopucme 3a npey3umarbe nooamaxa, aHaiumuyyxke
unpoyedypanme uHgopmayuje, Uxo80 KoOOupare, 0ema,bHe onuce apujabau, 3anuca umo.

3.3 CTparernja u cTaHIapIy 3a 4yBambe MMojaTaka

3.3.1. 1o xor mepuoa he mojmany OUTH YyBaHHU y PETIO3UTOPUJYMY?

3.3.2. la mu he monmanu 6utu nenonoBanu noxa mudpom? Jla He

3.3.3. la mu he mmdpa Outu nocrymHa oapeheHoM kpyry uctpakubada? /la He
3.3.4. Jla 1 ce mojany MOpajy YKJIOHUTH U3 OTBOPEHOT MPHUCTYIIA MOCIE U3BECHOT
Bpemena?  /[la He

O06paznoxutu

4. be30eIHOCT MOAATAKA U 3ALUITUTA NOBep/bUBUX HHPOpPMaLHja

OBaj ozesbak MOPA 6uTu nonymeH ako Ballly M0JALM YKJbYUY]y JIMYHE MOJaTKe KOjU Ce OJJHOCE
Ha yYeCHUKE y HUCTpakMBamy. 3a Jpyra HCTpakuBama Tpeba Takohe pa3sMOTPUTH 3aIUTUTY U
CUT'ypHOCTIIO/1aTaKa.

4.1 ®opmanHu CTaHIapIu 32 CUTYPHOCT WH(OpMalrja/moaTaka

HcTtpaxxuBaun KOjU CIPOBOJIE HMCHUTHMBAWkA C JbyIUMa MOpajy Ja ce MpHIp)KaBajy 3akoHa O
3alITUTH nojaraka 0 JUYHOCTH



(https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zastiti_podataka_o_licnosti.html) u  oxrosapajyher
HHCTUTYIMOHAJHOT KOACKCA O aKaACMCKOM UHTCTPUTCTY.

4.1.2. ]la nu je ucTpaKuBame 000PEHO 0] cTpaHe eTuuke komucuje? Jla He

Axo je oxrosop /la, HaBeCTH JaTyM U Ha3UB €TUYKE KOMHUCH]E KOja je 0J00priIa HCTPAKUBAHE

4.1.2. Jla mu moany yKJbydyjy JJMYHE MOAATKE y9ecHUKa y uctpakuBamy? Jla He

AKo je 0roBOp J1a, HABEIUTE HA KOJU HAUMH CTE€ OCUTYpPaJH MOBEPJHUBOCT U CUTYPHOCT
nH(popMalijaBe3aHUX 3a UCIIUTAHUKE:

a) [Toganm HUCY y OTBOPEHOM TIPUCTYITY
0) [Tonaru cy aHOHUMU3UPAHH
1) Ocrano, HaBECTH IIITa

5. loctynHoCT moaaraka

5.1. Ilooayu he 6umu

a) jaeno oocmyntu

0) docmynuu camo yCkom Kpyey ucmpasxcusava y oopehenoj nayunoj ooaacmu

Y) 3ameopeHu

Axo cy nodayu 00CmynHu camo YCKom Kpyey UCmpaxcueayd, Hagecmu noo KOjum YCio8uma Mo2y 0da
uxxopucme:

Axo cy nooayu 0ocmyntu camo YCKOM Kpy2y UCMpaicusaud, Hagecmu Ha Koju Ha4uH
MO2Yynpucmynumu nooayuma:

5.4. Hasecmu nuyeHyy noo kojom he npukyn/oenu nooayu Oumu apxusupani.
6. YJiore u 0AroBopHoCT

6.1. Hagecmu ume u npezume u meji aopecy 81acHuka (aymopa) nooamaxa


https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zastiti_podataka_o_licnosti.html

6.2. Hagsecmu ume u npezume u mejn aopecy ocobe Koja o0picasa Mampuyy ¢ nooayuma

6.3. Hasecmu ume u npezume u mejn adopecy ocobe koja omoecyhyje npucmyn nooayuma opyaum
UCmMpadjicu8aiuMa
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