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HAYEJIA 3EMJbUITHOI" IYT'A KAO PEAJIHOI
CPEJICTBA OGBE3BEDHBEBA

Casxceinak: Ilpeomeiti pada iipeociiaé/ba aHAIU3A UHCIUUTLYIUA 3eM/bU-
WHOT OYld KAo aupMucanoi Heakyecoproi cpeocitiea peainol obezoehera up-
BEHCIUBEHO ) HEMAYKO] pelyIaiiuéu, Kao u y weajyapckoj, ¥ Hewido usmereHoj
,, Konciipykyuju ‘. Komilapaiuuenom ananuzom Kapaxiiepuciiuka 080l ciieap-
HOL Upasa ayiop uciupaicyje CIudHOCU U paziuke 3eMwpUutHol oyia y 00Hocy
Ha cpoOHe @pcilie Upasa, HApPOUUIio ¥ 0OHOCY HA XUHOWEKY, KAO HAjCIuYHUje
ipaeso, uz ipyiie 3anoxcrux tipasa. C ob63upom oa je Haypitiom 3axkoHuka o ceo-
Junu u Opyium ciuieapuum upasuma Cpouje uz 2006. ipeonoxcerno ysoherve
peannol oyla (3emmuwnol dyia) u y upaso Cpbuje, ayiop y pady cairedasa
ipedHoCTuU U HedOCIualiKe 06801 UHCIIUTUYIA, ¥ Yuby 8pedHocHe oyeHe. Kao
CYWITHUHCKY PAa3NuKy ¥ 0OHOCY HA 3AI0MCHO Upago, ayiiop yiuephyje ceojcitieo
HeaxKyecoOpHOCIU 3eM/bUHOT 0Via U GUWMEDYHKYUOHATHY HaAMeHY (Hacyiupoiu
3an03u Kao cipoio obesdehyjyhiem ipasy). Ayimiop ce 3anadxce 3a ysohere 3e-
MauwHol oyia y cpiicko ipaso de lege ferenda, kao neakyecopHoi peanoi
cpeocitsa obeszbeherba sui generis y yno3u QyHKyuonaite OouyHe aKyecopHe
Xuiiotiexe ipeonoscenol Oyoyher ciusapnoi upasa Cpouje.

Kwyune peuu: obesdehyjyhu u usonosanu semmuwmu Oy, naveia 3a10-
JICHOI UpABa, HeaKyeCopHoCill, K8A3UAKYECOPHOCIU, AUCIUPAKIUHOCIU

1. VBOJ

[Ipena3ak Ha TPXKHUIIHO OPHjEHTHUCAHY HPHUBPENY, MOJCTAKA0 je 3aKOHO-
JaBI€ MHOTHUX 3€MaJba Ha NPCUCIIUTUBAKEC HOCTOjehI/IX HallMOHAJIHUX MOAcIa
mpaBa 06e30ehema Ha HEMOKPETHOCTHUMA, Kako O ce 3a/I0BOJbHJIE HOBOHACTAJIE
nmorpebe KpeauTHE IMpakce. XWIIOTEKa Ce /0 Caja JoKa3ala Kao HajBaXKHH]e
mpaBo o0e30ehema noTpaxkuBama, Mel)yTHM, IPUHIIAIT aKIIECOPHOCTH XUITOTEKE
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MOJIEPHHM TPKUIITHMA MPEICTaB/ba BETHKY CMETHY, K0ja BHIHO CMabyje He-
HY IpoMeTHy crioco6HocT.” OTyI CBE BHIIE €BPONCKHX MPABHUX CHCTEMA YBOJII
HOBE 00JIHKE peanHor 06e30elera Ha HeMOKPETHOCTUMA’, C IMJBEM JIa ,,MCTIpa-
Be*‘ OCHOBHHU HEJIOCTATaK XUIOTEKE y CABPEMEHUM YCIIOBUMA. 3EMJBHIIIHHU AYT j&
HEaKIECOPHO CpelcTBO 00e30eherma Koje TPauIMOHAIHO PEryJHIIe HEMavyKo
npaBo,’ 10K y IIBajIAPCKOM MPaBy MOCTOjH KAO PEHTHO MHCMO’. MIHTepecaHTHO
je TIOMEHYTH Jia je CJIOBCHAUKd 3akoHonaBall y CTBapHONPABHOM 3aKOHUKY W3
2002. perymmcao 3eMJBUIIHU AyT Kao jeTHO O]l CTBApHUX IpaBa obe30ehema mo-
TpaxuBama (Zemljiski dolg)é, la OW KacHUjUM H3MEHama 3aKOHMKA  JONLIO JI0
YKHJalkha OBHX O/ipefada. YOUYeHU HENOCTAllUd XWIIOTEKE W MPEIHOCTH 3EMJbH-
IIHOT jJyra, Hamehy muTame notpede 3a yBol)ermheM 0BOT Crelu(pUIHOT CpecTBa
oGe3behera 1 y momaheM npapy.” HamproMm 3aKOHMKA O CBOJUHH H JPYTHM
cTBapHuM npaBuMa Cp6uje u3 2006, koju onmyaBa Oyayhe cpricko mpaBo, pery-
TIFCaH je peainu Oyl Kao HEAKIECOPHO CpeAcTBO 00e30ehema.

C 003upoM Ha KOMIUIEKCHOCT MHCTUTYTa O KOME je ped, Halll IPeMEeT UC-
TpaXHBama y OBOM pafdy Ouhe orpaHuyeH caMo Ha jelaH BeroB cerMeHT. Pop-
Mynucare Haueia 3eMapUuwHol dyia TIPECTaBlba OCHOBHU IWJb HAINET paja, a
Ja OMCMO JI0 Bera JIONUIH HEOMXOIHO je TPETXOJHO OJTOBOPUTH HAa HEKOJIMKO
nuTama: 1) Koja cy obenesicja MHCTUTYTA 3€MJBUIIHOT yra y MO3UTUBHHUM pe-
ryJaTuBaMa y yIopeqHOM IpaBy? 2) Koja oA THX olelexja Cy 3ajedHuuKa ca
3QJI0KHIM TIPaBOM Ka0 «CPOTHUMY; 3) KOoja 00eliexkja 3eMJBHIITHOT IyTa CY 0CO-
bena? 4) koja O] TUX MOCEOHUX CBOjCTaBa IMPEICTABIbAjJy UPEOHOCI 3EMIbH-
LIHOT JIyra y OAHOCY Ha aKIeCOPHY XHUIIOTEKY, a Koja Hemocrartak? Ha ocHoBY
Tora, Mmokymrahemo J1a oJJpeuMO 3eMJBHIITHHU JyT Kao HeKo oJ cieachux npasa:
1) ocobeHy BpCTy 3aJI0XKHOT MpaBa; 2) HEKO JAPYro mpaBo obe3dehema morpa-

! Nikola Gavella,,,Uloga hipoteke u osiguranju vjerovnika i aktiviranju duznikove imovi-
ne“, Pravo u gospodarstvu, vol. 34, br. 7-8/95, 537.

% Nikola Gavella, Tatjana Josipovi¢, Igor Gliha,Vlado Belaj, Zlatan Stipkovi¢, Stvarno pra-
vo, Zagreb 1998, 732.

3 Crpapuonpasun 3axonuk Crosennje - CII3 “Ypaouu nuciii Peiiyonuxe Crosenuje
87/2002

* Hemauku rpahanckn sakonnk - HI'3 (internet adresa: hitp://www.gesetze-im-internet.de/
englisch_bgb/), 12. 02. 2014.

SIajuapckn rpahanckn sakonuk - LT3 (internet adresa: http://www.admin.ch/ch/e/rs/
2/210.en.pdf), 10. 01. 2014.

8 3emmbumnn AyT je 6H0 perymucan y wi. 192-200 CrapHOIpaBHOr 3aKoHuKa CITOBEHIjE
- CII3 “Vpaonu nuciu Peiiyonuxe Cnogenuje** 87/2002

7 Zakon o spremembah Stvarnopravnega zakonika — SPZ-A (Uradni list RS, &t. 91/13 z dne
5.11.2013).

§ Mumour JKuskosnli, ,,0 yBoljersy T3B. HEAKLIECOPHUX 3a0KHAX MPaBa HA HEIIOKPETHO-
ctuma y ipaBo Cpbujer», 36opnux padosa Axiiyenna iuiiara ipahancke koouguxayuje, Llenrap
3a myOnukanuje [IpaBHor dakynrera y Humry 2008, 195.
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JKWBamka WM 3) HOBO OTPAaHUYCHO CTBApHO MpaBo (sui generis). Konauan b
HAILIeT pajia je OLeHa ONpaBIaHOCTH yBOhema 3eMJBHIIHOT ayra y npaso Cpou-
je de lege ferenda, miTo je akTyeiaHO MHUTamke ¢ 003MPOM Ha paja Ha KOTU(UKa-
uuju crBapHor npaBa CpOuje Koju je y TOKy, Ia ce Hagamo jaa he Hamie ucTpa-
KHUBamE TOTNPUHETH MOCTaBJbalby MIPABHOT OKBUPA OBOT MHCTUTYTA.

2. TIOJAM U KAPAKTEPUCTUKE 3EMJBUIIIHOT" AYT A

3eMJBHIIHA IyT ce y MPaBHOj TEOPHjH HajcaxeTHje oapelyje kao: mpa-
BO JIa c€ M3 BpEJHOCTH onTepeheHe HEMOKPETHOCTH HariaTH ojapeleHa cyma
HoBma. '’ Tutynap oBOT MpaBa Ha3UBa CE HOGEPUOYEM 3EMBUULHOT Oyl‘a,” -
1ueM oBjamheHUM Ja 3axTeBa CyACKYy Ipoaajy onrepeheHe HEMOKPETHOCTH y
HWbY Hatilaitie usnoca 3emmuunol dyia. CaMo Ha MPBU MOTIIET 3aKOHCKO O]1-
peleme 3emibnuIHOr ayra mojceha Ha oxpeljerbe XHIIOTEKe, - YHjOM ce pea-
nu3anujoM Takole ucrahyje U3HOC HOBIA ,,U3 HEKPETHUHE”, alli UCKIbYYH-
BO ,,paJiM HAMHPEHa MOTPAKMBAA KOje TTOBEPHOIly MpHaga“."” 3eMibHIIHH
IyT HE 3aBUCH O] IOTPAXKUBAILA jep j& HeakyecopaH, ,,0H U3 caMmor cebe maje
MPaBO Ha HAMUPEHE U3 BPESIHOCTH 3EMJBUINTA™, Tj. KOJ Hera je ,,ipaBo OTY-
huBama HEMOKPETHOCTH — CAaMOCBpXa 6e3 MKakBHX mpeaycioBa®.’” Ocum To-
ra, 3a pasiuKy OJl XUIOTEKe, 3€MJBHUINHU YT HE MOpa UMaTH HCKJbYYUBO
00e30ehyjyhy Qynkunjy.

Ha ocHOBY HaBeJeHOT, 3eMJBUIIHU JIyT MOXEMO JNe(UHUCATH KAO OIPAHU-
YeHO CI8apHO Upaso Ha Wyhoj (unu COUCii6eH0]) HEUOKPEUHOCTUU HeaKyecop-
HOI Kapakitepa, Koje Kao cpedciuso obesdehera uiu y nHekoj Opyioj Qynxyuju
osnawhyje wumyrapa 0a o 1welogoj 0ocienroctuu u3 epedHoctuu ouiuepehene
ctieapu Haunamu oopehenu HoBUAHU USHOC (USHOC 3eMBUWHOT OVia).

°V npesosy ca Hemaukor jesnka, Grundschuld spaum: |yt koju onrepeliyje 3eMIbHIITE,
R. Hansen — Kokorus, J. Matesi¢, Z. Pecur — Medinger, M. Znika, Deutsch — Kroatisches Univer-
salworterbuch, Zagreb 2005.

19 Mo JKuBkoBuh, ,,Xurnoreka ¥ 3eMJbUILIHU IyT», [I[pomene ciieapnor tipasa y Cpouju,
Moiyhnociuu pegpopme y oxkeupy peiuonannoi pazeoja y jyiouciiounoj Eepoiiu, beorpan, 2004.

! Griindschuldgliubiger, § 1191 HI'3.

12 VYnopenuru maparpade: 1113. n 1191. HI'3; ,, Xumoreka je 3a105KHO IPaBO Ha HETIOKPET-
HOCTH, Koje oBiarifiyje MoBepuola Jia, ako JY)KHHK HE UCIUIATH AYT O JOCIENIOCTH 3aXTeBa Ha-
IUIaTy MOTpPaKMBamba 00e30e)eHor XUITOTEKOM M3 BPEJHOCTH HEMOKPETHOCTH, Ipe OOMYHHX MO-
BepWJIana M Ipe JOIHUJUX XUIIOTeKapHUX MoBepuiiana, 6e3 003upa y 4rjoj ce CBOjHHY HETIOKpET-
HOCT Haytasu.” Ui 2 3akona o xunotei, «Ca. inachux PCy, 6p. 115/2005.

3§ 1113 HI'3.

' T. Meyer, ,Kvaziakcesornost zemljinog duga u njemackom pravu®, Zbornik radova
Aktualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse br. 3, Mostar 2005, 422; Jly-
mko Menuh, Hoso citisapno iipaso Peityonuxe Cpiicke, bama Jlyka 2011, 72.

15 Harry Westermann, Sachenrecht, Karlsruhe 1960, 565.
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3. HAUEJIA KOJA CV 3AJEJJHUYKA 3A 3EMJBUIITHU AYT
" 3A 3AJIOXHO ITPABO

Topes Hauena Koja Bake 3a CBA CTBApHA IpaBa,'’ 1Ma M 3a 3eMJBHIIHH JIyT
Ka0 jeJHy HbUXOBY BPCTY, OIINTE j¢ MHUILBCHEC JIa 32 OB3a] MHCTUTYT BaXe U
MHOT'a Hayela 3aJ103KHOT MPaBa, IIOr0TOBO 300T OPOJHHUX CIMYHOCTH KOj€ MOCTO-
je m3mel)y 3eMJBUIITHOT IyTa B XuroTeke. [1o HameM MUNIbewmy, 0BO je Moryhe
camo y3 Moau(UKaIFjy BUXOBOT 3HaUCHa, 300T yera hemo moKyIatu ja yTBp-
JUMO J0OMallaj lbUXOBE MPUMEHE KOJ| 3eMJBHIITHOT JIyTa.

Ipema Hajmupe npuxsaheHom craBy y npaBHOj Teopuju'’ Moryhe je u3-
JIBOJUTH HAjMAIbE Yeltiupu Hawena 3a10%4CHOT iipasa: aKIeCcOPHOCTH, oduImjer-
HOCTH, HEJICJbUBOCTH U CIEIMjanHoCTh,'® ca pasnnyuTéM JoMaliajeM y 3aBH-
CHOCTH OJI BPCTE 3aJI0XKHOT npasa.'’ Pasimke Cy YTOTMKO BUAHHjE KO 3eMIbH-
ITHOT JIyTa Y OJHOCY Ha 3aJloTy Kao ,,KIacudHO mpaBo obOe3behema, a KpyIu-
janmHa — y Ha4eay HeaKIeCOPHOCTH, 300r yera he 0BO CBOjCTBO 3E€MJBHIIIHOT Y-
ra OMTH MpeIMeT Hallle MoceOHe aHaJH3e.

1) Haueno ciieyujanuitieiria. OBO Ha4eNno 3aJ0XKHOT TpaBa UMa JBOCMEPHO
nejcTo: 1) 3a50kHUM mpaBoM ce 00e30ehyje camo oapelheHo norpakuBame 3a-
JIOKHOT MTOBEPHOLA U 2) OHO MOXeE IOCTOjaTh caMo Ha onpeleHoj cTBapu, a He
Ha CBHM CTBapHMa 3aJI0KHOT Jy>)KHUKA (3a0paHa reHepaiHe XUIIOTEKEe Y MOJiep-
HoM TipaBy).”’ Mnak, mocToje U OCTYNama 0J] Hauela CIEHHjaTHOCTH 3aJI0Te:
K0J 00e30ehera yCIOBHOT M OPOUYEHOT MOTPAKHUBAKA, OJHOCHO KOJ KayIIMOHE
¥ KPEJUTHE XHIOTeKe,” a y M3BECHOM CMHCIY OJCTYMAmbe je H 0COOMHA eKc-

16 JenHo o MHIIIBEbA y IPABHO] TEOPH]H je a Cy OJUTHKE CTBAPHUX mpaBa cieaehe: Hade-
JI0 afCOoNyTHOCTH, numerus clausus, Hadeno myOnunuTera M crenujanurera. Bua. Jlparossy6
Crojanosuh, Ciisapno tipaso, Kparyjesarm 1998, 2.

'7 Upor. Martin Vedris, Petar Klari¢, Gradansko pravo, Zagreb 2004, 330. OBu aytopn us-
JIBajajy Kao MeTO Hayeslno 3aJI0KHOT IpaBa: Ha4yelo HEOABOjUBOCTH ,,3aJI0KHOT IIpaBa O]l 3aJ0re
Kao CcBOT 00jeKra‘.

'8 O6pen Craukosuli, Muoapar Opmih, Cilieapno iipaso, Beorpan 1996, 239-247; Aunpuja
I'ame, Ocnosu citisapuol iipasa, beorpax 1971, 182; JI. Memuh, 3anoocuo iipaso, bama Jlyka
2002, 33; Huna [nanojesuh, Citisapno ipaso y upaxcu, Kparyjesan 2012, 289; Unuja baduh,
Ocnosu umosunckol ipasa, beorpan 2008, 288.

' Hup. y cprickoM u HEKMM ApyTHM MpPaBHEM CHCTEMHMA je KOJ XHIIOTEKE OrpaHHdCHA
MpUMeHa Hauesa O(QUIMjeTHOCTH, ¢ 003UpOM Ha MOTYRHOCT BaHCYICKOT HaMHupema. Buxern: 3a-
KOH 0 XUNOoTeuw, ,,Ci. nachux PC*, 6p. 115/2005, y nammem tekery 3X (I'maBa mpyra 3X perynu-
II1e BaHCYZACKH ITOCTYIIaK HAMUPEHa U3 XUIIOTEKOBAaHe HEMOKPETHOCTH, IITO je HOBHHA yBEJEHa y
CPIICKO IIPaBO OBHM 3aKOHOM).

2 A. Tame, Ocnosu citisapnof iipasa, Beorpan 1980, 138.

2! KayIioHa XMITOTeKa MOCTOjH KOJ 3aCHHBAFsA XMITOTEKe 3a 00e30eljerme moTpakmBarba
YHjH je HaCTaHAK HEM3BECTaH, a KpPeAWTHA XHUIIOTEKa Ce yNHUCYje Yy jaBHE Kiure 3a ode3beheme
MOTpaKMBamka Koja je y YKYIHOM H3HOCy OaHKa, Ha MMe KPeAnuTa, omo0puiia IyKHUKY, HaKO CBU
ono06penn m3HOcH Hucy jomr uckopumhenu. O. Crankosuh, M. Opmuh, Citisapro iipaso, 351.
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TeH3uBHOCTH Xumnoteke.”> Ca Jpyre CTpaHe, 3eMJbHIIHH YT jé YBEK H3PAKEH y
oapeh)eHOM HOBYaHOM HM3HOCY, KOHCTUTYMCAH Ha oApel)eHoj HelOKPEeTHOCTH, Y3
O3HA4YCHHU POK JOCIeNocTH. Mak, BeroBo KOHCTUTYHCAkE HE 3aXTeBa HU O3Ha-
qaBame TPAKOWMHE, HH HeHy HHIHBUAyatn3anujy.” CTBapHOnpaBHO opiamhe-
€ YHOBYEHA CE OBJIE OJHOCH Ha o0pefieHu U3HOC 3eMbUWHOT 0yia — KAO camo-
citiannol ipasa, CMMOOIMYHO MCKA3aHO - XUIIOTEKa MOpa Aa ,,[I03ajMHU* U3HOC
O/ TJIABHOT TIOTPAKHBAR-a, 0K 3eMJBHIIHY AyT Taj H3HOC ,,HOCH y cebu”.** Jla-
KJIe, Ha4yelo CrelyjanuTeTa 3aJ0KHOT MpaBa BaKH U 32 HHCTUTYT 3eMJbUIIHOT
Iyra, y3 jeIHy KOPEKLUHM]Yy: USHOC 3eMbUumnol dyia - mopa ouiiu oopehen, a ne
sucuna notupaxicusarba (Koje ce lUMe eBEHTyalTHO 00e30¢ehyje).

2) Haueno nedemusociu.”> OBO Hadeno 3a10KHOT mpasa Takohe memyje
ABOCMEPHO: y OJHOCY Ha MOTPakKHBAIbE 00e30eheHo 3amoromM u y OfHOCY Ha
mpeaMeT 3ajore.” Y 0JHOCY Ha MpeAMET 3aiore, HeJIeJbUBOCT MoIpa3syMeBa J1a
CTBap Kao menuHa o6e30ehyje moTpaxuBame, 4ak U y clydajy BbeHe MoJiele.
[IpaBo 3eMJbHIIHOT Ayra y HEMadKoM IpaBy oOyXBaTa HEMOKPETHOCT Y ueso-
CTH: Ca CBUM HCHUM CAacTaBHMM JI€JIOBMMA, IJIOJOBUMA M TNpHUIALUMa,” Ha
VMICTH HAYMH HA KOjU je peryiucaH M aomamaj xumotexe.” JIOKIe TOI 3eMIbH-
LIHMA AYT MOCTOjH, OH C€ OAHOCH HA HEMOKPETHOCT y LEJHHU, Y HECMabeHOM
M3HOCY y OfIHOCY Ha ymucanu.’’ JIakie, jeiHa Pa3uKa y OJHOCY HA HEICIbH-
BOCT XHIIOTEKE j€ 7bei06 HeeJbUBH M3HOC, a HE U3HOC MOTpakuBama. Hauprom
je unak omoryheHo ozacTymname o1 Hayela HeJECJbUBOCTH: aKo C€ MOJENN ONTe-
pehena HemokpeTHOCT, peaqHu AYT HACTaBJba J1a MOCTOJH KAao 3ajeTHHYKU Ha
CBHM HOBOHACTaJMM HEIOKPETHOCTHMA, OCHUM aKo je Apyraduje YroBOPEHO.

22 EKCTEH3MBHOCT XHIIOTEKE 3HAYM Ja CE OBO 3aJI0KHO MPAaBO MPOCTHPE M HA CBA OG0B~
[Iamka BPEJHOCTH XUIIOTEKOBAaHE HEMOKPETHOCTH, OMJIO []a Cy OHa HACTaJO CHOHTAHO, OMJIO Jby .-
CKOM PaJmboM — (DaKTHYKOM WITH TIPABHOM.

B Tama Bunkosuh, Xuiiottiexa kao épcinia 3anoxcrot upasa, Hosu Can 2009, 26.

4 Kana ce TOBOPH 0 ,,H3HOCY 3eMJBHIIHOT Iyra®, MUCIH Ce Ha H3HOC ofpeljeH aKTOM O 3a-
CHHUBaWYy OBOT MpaBa U YIUCAH y jaABHOM PETUCTPY HEMOKpeTHOCTH. Bun. Buie kon: M. YKusko-
Buh, 209.

25 Bua. wn. 23 u un. 44 3X PC.

26 A. Tamc, 139; I1. Crojanosuh, 252; O. CrankoBuh, M. Opnuh, 252.

>’V npasHoj Teoprju ce Beli Ayro MCTHUE HEOXOTHOCT OJCTYIIAma O] OBOT Hadena Kaj
rof je 2Tgo ¢bu3nuKn 1 BPE/IHOCHO moryhe. Bun. O. Crankosuh, M. Opnuh, 353; M. Jlazuh, 23.

Y Hampry je HampaBibeHa pa3inKa y OJHOCY Ha MPUITATKE HEMOKPETHOCTH: PEalTHH JIyT
o0yxBaTa ¥ BUX CaMo aKo je MpaBHUM HOCIOM Tako oapehero. [lakie, 3akoHCKa PETIIOCTaBKa je
0o0pHyTa y niopehemy ca HemaukuM npaBoM. Bua. wi: 606 ctas 3 Hampra.

*Un, 53X PC.

3 1 xana my je cBpxa obesbeljere MOTpaXMBama, yCea AeMMMHYHE OTIIATE HCTOT, 3¢-
MJBHIIHM YT CE€ HE CMamyje, HUTU ontepehyje cpazMepHO MamwM JIe0 HemoKpeTHocTH. OcuM
TJIABHOT TMOTPaKUBaKa 3EMJBHIITHN YT MOXKE J1a CIYXKH M OCHT'YPamby HaMHPEHa CHOPEIHUX T10-
TpaXHBama, KaMaTa, TPOIIKOBA 32 OUyBame CTBAPH, TPOIIKOBA HAIUIATE MOTPAXMBamka UTH. M.
Vedris, P. Klari¢, Gradansko pravo, Zagreb 2004, 329.

'Yy, 604 Harpra.
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TuMme je KOpUTOBaHO OHO ILTO je y BE3H ca OBUM HaueJIOM KPUTHKOBAHO Y TO3H-
THBHOM TpaBy Cpbuje, ma je gomaiiaj Hauena HEICJHBUBOCTH CYKEH Ipema
CTBapH, JIOK je MpeMa MOTPaXWBamby OCTA0 «HEOKPH-EH» M MCTOBETHO ypeheH
Kao y HEMauKOM IIpaBy.

3) Haueno ogpuyujernocitu. OBO HauelIo MOIpa3yMeBa peaaH3alijy 3ajo0-
JKHOT IpaBa ,,Ha CTPOro GopManaH HauMH",>> Tj. MCKJbYUHMBO IyTEM cy/a: Bolje-
BEM HajIlpe MapHUYHOT TOCTYNKa y LWJbY A00Wjarka M3BPIIHE HCIpaBe, Ha
OCHOBY Koje ce rmotom nokpehe apyru no peay — u3BpiiHu nocrymnak. Ox oBor
Hauesna je 3akoHoM o xurnorenu Peny6nuke CpOuje, kao jenHa o HajBehnx Ho-
BUHA, YBEJCHO OJCTyMName: a) MOryNHOCT 3aCHMBamba M3BPIIHE BAHCYJCKE XH-
MoTeKe (TUTYJIyC XHUIIOTEKE WMa CBOJCTBO W3BpIIHE HCIpaBe); 0) moryhHOCT
BaHCYJICKE MPOJiaje XUIIOTEKOBaHE HENOKPETHOCTH Ha OCHOBY TaKBE M3BpIINHE
XHIIOTEKE, Y by yOp3ama MOCTyKa HaMUpemha. HeMauku ayTopu HCTHYY Kao
Moryhe™ meroBo 3acHUBame iped jasHuM GEenedCHUKOM KO HelloCpeOHO u3ep-
WHOT, TIITO je BETMKA MPEIHOCT y OJHOCY HA MAKCHMAJIHY XUIIOTEKy."

VY Haupry je cyncka npojaja HEHOKPETHOCTH NPH HAMUPEHY TyTONpUMIIa
npensuleHa Kao MpaBmIIo, 0K je MOryhHOCT BaHCYACKE IPOaje Ha OCHOBY H3-
BpIIHE Hcnpase Moryha - Kao m3yserak.” Y IpaBHO] TeopHju Cy mpasmia Ha-
LIPTa O YHOBUECHY PEAITHOT IyTa OlEHEHAa Kao BPJIO JHOepalHa,”  a Jo1amm Ou-
cMo U yckiaheHa ca motpebama caBpeMeHe npuBpenHe npakce. [lutame je ca-
MO: J1a 1 ¢ 003upoM Ha mpenBuljeHy MoryhHOCT BaHCYJCKe Ipoaaje onrtepehe-
HE HENOKPETHOCTH — Haueso O(QUIMjEITHOCTH 3aJI0KHOT MPaBa BayKH U JaJbe y
cprickoM npaBy? CMaTpamo Ja je B KOJI 3eMJBHIITHOT JyTa, Ka0 M KOJ XUIIOTEKe,
NpU peanu3aliju MpaBa HAMUPCHA, 3aJPKAHO HA4YeIO O(HIUjeTHOCTH Kao
npaBuio. Mnak, momiro oBa ojipeida HUje UMIIEPATUBHA, 0] HABEJICHHM YyCJIO-
BUMa je Moryhie YroBOpUTH BaHCYICKY, KOja AaKJie BaXKH Kao U3y3eTaK.

32 M. Jasuh, Caopocuna xuiioiuexe, 19.

33 Vid. Hans Gaberdiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, 7 neu bearbeitete Aufl, De-
utsche Sparkassen Verlag, Stuttgart 2004, 128 i dalje.

3* MakcHMallHa XMIIOTeKa je OHa KOJ Koje je oapeljeH caMo HajBHIIM M3HOC 10 KOT Ce Ta-
panTyje BpeaHouhy HEMOKPETHOCTH, a Taj H3HOC MOpa OWTH yMHUCaH y 3eMJbHIIHE Kibure. thome
ce He o0e30eljyje TauHO oxpeljeHo noTpaxuBame y onpeljeHom n3Hocy, Beh Kpyr moTpaxuBama
0J1 KOjUX MOjeArHa HUCY ozapeleHa HUTH Cy OIperBa, a joll yBeK Hemajy craTyc Oynyhux. 36or
HEU3BECHOCTH Y MOTJIEly TAYHOT H3HOCA MOTPAXKUBAKHA Y MOMEHTY 3aCHHBaHba, MaKCHMaJIHA XU-
MOTeKa He MOXKE Jia ce 3aCHYje Kao HEermocpeaHo u3BpiuHa. Bua. Mupjana I'nuntuh, ,,Makcumann-
Ha XHIOTEKa U HeH OJHOC ca 00e30ehyjyhuM 3eMIbHIIHIM TyroM y HEMadkoM IpaBy*, Voo y
upaso Hemauxe (Einfiirung in das Deutsche recht), beorpan 2011, 416-417.

3 TIpenycnos crpoBoljersa BaHCYyICKe Ipojaje 1o pemrery Haupra ¢y KyMyIaTHBHO Clie-
nehu ycnosu: 1) yHanpen yroBopeHa BaHCY/ICKa pojaja; 2) aa Ayroaasall Huje GH3MUKO JIULE U
Jla YTOBOp HHj€ 3aK/by4eH BaH MMPUBPEIHE ISNaTHOCTH AYyrojaBlia (Ia Iy>KHUK HHje MOTpOoIIay);
3) na je mportekio 15 maHa o mMUCMEHOT 00aBeIITEHa AyTroIaBlla O HAMEPaBaHOj MPOIajH.

36 Ulrich Drobnig, Ka nosom citisaprom iipasy Cpbuje — Haypii 3axonuka o ceojunu u
opyium ciueapnum tipasuma Cpouje (Auf dem Wege zu einem neun Sachenrecht Serbiens), beo-
rpan 2007, 166.
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Mehy OpojauM 3awitiuiinum oopedbama y Haypiuy (y uaTepeCy ITyrouas-
ua) kox crpoBoljera MOCTYNKa BaHCYACKE Ipojaje’’ HamasH ce H OHAa Koja
npenaBuha 06aBe3Hy CyACKY MPOaajy, aKO BaHCYJCKa He Oyle OKOH4YaHa HajKa-
cCHHje y pOKy ox 12 mecenn.”” Hapouuto je onpaBaaHo npensuljambe HHTEPBEH-
1IMje HAJUIC)KHOT OpraHa y 1ujby noBehama epuKkacHOCTH U yOp3ama IoCTyIKa
nponaje. Tako je M03BOJHEHO caMO PUBPEMEHO «HAITYIITAEkHE» Hadelaa OpUIn-
JETHOCTH, YMME j€ OJICTyIarme O]l MPaBuiia, CyJICKe Mpojaje, yonaxeHo, 3a pas-
JIMKY OJ1 BAHCYJICKE M3BpIIHE XUNoTeke. CBEe MPETXOAHO U3HETO, 110 HAILIEM MH-
UBEY, YMHA BAHCYACKO HAMHUPEH-E jeIHAKO MpaBHO 0e30eTHHMM 1O WHTEpeC
JIyrojaBiia ¥ yckialjeHum ca moTpeOOM cpa3MepHe 3allTUTe WHTepeca 00e
CTpaHe y IPaBHOM OJIHOCY.

4) Haueno axyecoprociuu. Y nomaheMm mpaBy, 3aJI0KHO TPaBO j€ OJYBEK
Owio ,,caM0 MaHJaH jeAHOr TJIABHOT, TpaxOeHor HpaBa“,39 Tj. ,,CBaKa 3ajora
npernocrasba ayr.*’ AKIECOPHOCT 3HAYM /2 je 3aI0XKHO MPABO CIIOPEIHO U
HECaMOCTAJHO, Tj. ,,)YHKIIMOHAIHO M MPaBHO MOApel)eHO MOTpaKUBamy KOje
o6e36ehyje”.*' Y nomahem mpaBy cy oayBek Guia MPUCYTHA CaMo aKIECOPHA
cpenctBa obe3beljera i TO Ha HEMOKPETHOCTHMA HCKJ/bYduHBO Xumoreka.'” Ta-
KBO CTame y momaliem mpaBy, cMaTpamo MOCIEIUIIOM HeMoryhHocTr adupmu-
cama U TEOPUjCKOIIPABHOT ,,yKJIanama  HeaKIeCOPHOr cpelicTBa o0e30ehema y
IpyIy 3aJI0O)KHHMX IpaBa Kao ,.cTporo akuecopHux'. Jlomahe mpaBo mpumana
TpyN¥ MPaBHUX CHCTEMa y KOjHMa je aKIeCOpHOCT cxBaheHa Kao ,,CyJTOMHCKa
KapaKTepHCTHKA XUIIOTeKe™" 3a pa3IuKy 0] HEMAuKor, Koje 3aI0KHa IIpaBa Ha
HETOKPETHOCTH CTENEHYje M0 aKIIECOPHOCTH.

OBo Haueno Uaxk Huje ,,jormMa“** uu y momahem npasy, 6ynyhu na Tpnu
3HauajHe usyseiike, 01l KOjUX Cy 06a ipasa, a jedan neipasu. 1) Oncryname o
OBOT Hadyeja je Hajmpe MOryhHOCT 3acHUBama 3aiore 3a 6yoyhie unu yciogHo
Hoimpancusare.” Oncryname 0 HaueIa aKLECOPHOCTH j€ y UMICHUIM 1A 3a-

3 4n. 633 Hampra.

38 Bun. wi. 637 Harmpra.

39 JTasap Mapxosuh, Citigapno iipaso, Beorpan, 1927, ctp. 491; Cimasko Crojkosuh, Ocro-
6u ipahanckoi tipasa, beorpan 1948, 161; XXusojun Ilepuh, Ciieyujannu deo I pahanckoia iipasa,
Ciusapno iipaso, beorpax 1920, 211

408306 CI3.

41 7. Rasovi¢, Komentar zakona o hipoteci, Podgorica, 2007; M. Jlasuh, Cadpowcuna xuiio-
wexe, 18; 1. Crojanosuh, Ciugapro iipaso, 260.

2y Cprckom rpaljaHcKoM 3aKOHHKY je 3a10Ty Ha HEIOKPETHHM CTBAPHMA HA3MBAHA ,,0a-
IITUHCKA" WIN ,,MUJbauKa‘* 3ayora, § 326 CI'3; Onmru uMoBuHCKHU 3aKoHUK 3a LlpHy I'opy kopu-
CTH Ha3MB ,,3aJI0T Ha HEMIOKPETHUM CTBapuMa‘“ 1 mocedaH TEPMHUH ,,3acTaBa‘ wi. 865 OU13.

43 M. Xuskosuh, 37.

4 M. Jlasuh, Ipasa peannoi obesdeherva, Hum 2009, 153.

4451, 971 3akoH 0 obmurammonnm ogHocuma, Cir. muct COPJ 29/78, 39/85, 45/89, oluTyKa
YCJ u 57/89, ,, Cnauciu CPJ* 6p. 31/93, u ,,Ca. auciu CL{I'*, 6p. 1/2003 - YcraBHa noBesba. Y
nasseM Tekcty 300. Jlazap Mapxkosuh, Xuiioiiexkapno iipaso, beorpan 1911, 59 -60; Y. 7 3X.
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JIOYHO MPaBO CIYXH 00e30ehemhy moTpakupama Koje jOIll yBEK HE MOCTOJH WU
xoje uehe Hu Hactatn.*® 2) JIpyru u3yserak GHCMO MOIJIM HA3BaTH HelpasuM
oocitiyiiarem’” o1 0BOr Hauena, a THUe ce 0be3beljerma 3acTapenor HoTpaKHBa-
wma. Mako ce moBepuial mpoTeKOM pOKa 3aCTapesioCTH HE MOXe MPUHYAHO Ha-
MHUPHUTH U3 HIMOBHHCKE Mace Ty>KHHKa, UTaK je Moryhe u3 mpeamera omnrepehe-
HOT 3a50roM,” jep moTpaxkmBame M J1aJbe OCTOjH MaKo je 3actapeno. 3) Tpehu
M3y3eTaK O] Hayella aKIeCOPHOCTH, TI0 HallleM MHIJBEY, MPECTaBIba C8OjUH-
cka xuiioitiexa.” Y cprcKOM IpaBy OHA He MOJKE HACTATH H3BOPHO, 32 PA3IUKY
0J1 HEMAUKOT' U IIBajIapCKOT TpaBa, Beh caMo HaKHAJIHO, y Cly4ajy KOHCOJIHIa-
umje.”’ OcuM Tora, H3BECHO yOIaKaBambe aKIIECOPHOCTH XHIIOTEKE YUHICHO je
HOBHMHAaMa 3aKOHA O XUTIOTENH Y BUAY paciionalarea paniom xuiloiiexe’’, Ha je-
JaH O TPH HauMHa:

1) mpeHOCOM HeHCIUCaHe XUIIOTEKe 32 00e30el)ehe HOBOT MOTPaKUBabHA Y
POKY O TpH TOIWHE O] IpecTaHKa CTapor; 2) mpendenex00M HOBE XHITOTEKE
napajeiHo ca IOoCTojambeM CTape, Koja ce OIpaBaaBa UCIMCOM cTape (Y pOKy o
TOAMHY JlaHa); 3) 3axTeBameM 3adeliexOe 3a/pikaBarba MMPBEHCTBEHOT peja 3a
YIHC HOBE XHUIIOTEKE Y POKY OF TpU rojgune. [IpuroM, Moxke ce 3aKJby4dHTH Jia
tpehu Bua pacnoiarama, 3abenedxcoa UpeeHcilisenol peda - Qaxiliuuku epuiu
@DYHKYUJY c80juHCKe XUiloieKe Y CPUCKOM zZpa@y.52 OBo je yjesHO apyru MOTy-
hu HaumH HacTaHKa CBOjHHCKE XHIOTeKke y momahem mpaBy. Mmak, oBa moryh-
HOCT j€ yCJIOBJbEHA, BPEMEHCKH OIpaHMYeHa, HUje U3BOpHA - Beh HakHaaHA. Tu-
Me je oMoryhieHo, 1oJ 3aKOHOM TpeaBU)eHNM yCIOBUMa, YIIPKOC HAMHPEHOM
MOTPAXKUBARY: 3a0pacasarbe u paciionaiaree paHiom IPEeTX0IHO H30pUCaHE XH-
noteke y poky ox 3 roguue.” Ilocieauna yseaeHe u3smene y gomahem mpasy je

46 0. Crankosuh, M. Opmith, Ciisapro iipaso, Beorpanx 1996, 240.

47 OBo oxCTYMame O HaueTa aKIECOPHOCTH je HEIpaBo, jep 3acTapenomly TOTPaKHBaEba
He Tipectaje obnuranyja, Beh camo MoryhHOCT BeHe NMPUHYJHE HAIUIAaTe IMyTeM Cya (3aXTeB Kao
TpaTHIIal Cy0jeKTHBHOT TIpaBa).

4

* Un. 368 cras 1 300.

4 Hypotheca in re propria je y puMCKOM mpaBy GHIa HEJO3BOJGEHA KAO TPOTHBHA aKIe-
COPHOCTH 3aJI0)KHOT TIpaBa u HbeHOj QPYHKIHjHU - HCKIbYYHBOM 00e30ehnBamy NOTpanBama.

3% KoHconnuanuja je cjeMmberse CBOjCTBA XMITOTEKAPHOT [TOBEPHOLA W BIACHHKA XHIIOTE-
KOBaHE HEMOKPETHOCTH y jeIHO] JINYHOCTH, & MOXE HACTATH y CIIyd4ajy y3ajaMHOr HaciehuBama
cayroBapaya, KyIoIpo/aje XUIMOTeKOBaHe HEMOKPETHOCTH WM HCIUIaTe OCHOBHOT Jiyra OJl CTpa-
HE BJIACHHMKA HEMOKPETHOCTH Kao XMIIOTEKAapHOT AyHHKa. Ha oBaj Ha4MH XMIIOTEKa HAKHAJHO
IIOCTaje CBOJUHCKA W Ipyxka MoryhHocT THTynapy (BracHUKY ontepeheHe HENOKPEeTHOCTH) Ja
BOME pacroyiaxe. Y Iuiby J00ujama KpeauTa, BIACHHK je oBjianiheH 1a mpeHece OBaKBY XHUIOTE-
Ky MOBEpPHOILy 3a/pkaBajyhn pes MpBEeHCTBA KOjH je MPETXOIHO caM MMao. 3Hauaj OBE XHIIOTEKe
j€ BENHUKHM 3a XUIIOTEKapHOT JIY’XKHHKa, jep ce HOME ,,[IPOIIUpPYje NPaBO CBOjHHE™ M Pe3epBHUIIE
pasnr. O. CrankoBuh, M. Opmuh, Citigapro iipaso, beorpan 1996, 241.

'Yy, 53 — 56 3aKoHa 0 XHMOTEI.

32 H. Inanojesuh, Cilisapno iipaso y ipakcu, Kparyjesar 2012, 371.

3 Yy, 54 3akona o xumnorenu PC.
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CYKLIECHBHA ITPUMEHA JIBE BPCTE paHra: ¢uxcuol (y nepuomry o TpH FOJIUHE), a
3aTuM Kkauzeliel,”’ 3a pasnMKy oJ HEMAUKOT M IIBAjLAPCKOT TIPaBa y KOjUMA je
PaHT UCKJbYYHBO (UKCHH.”> YHPKOC (PAKTHUKOM JEjCTBY OBE “KBA3H CBOjUHCKE
XHIoTeke™ orpaHMYeHOr Tpajama, y JoMahieM MO3UTHBHOM IIPABY H 1ajbe HHje
JI03BOJHEHO M3BOPHO KOHCTHUTYHCAH-E CBOJUHCKE 3aJI0Te, 3a Pa3iuKy O] peryJa-
THBA 3¢MaJba TE€PMAHCKOT TPABHOT KPyTa, ITO CPIICKO PEIleHhe YNHNA Mambe Iie-
JUCXOAHUM. Y THM CHUCTEMHMa 3aCHUBAE 3€MJBHUILHOI JIyra Kao “Hajiiuiiuy-
Huje epciie C60juHCKe xuiiottiexe™’ MPETXON KOHCTUTYUCAmy (€BEHTYAJIHOT)
MOTPAXKHUBAKA, IITO YAHH TEMEJb HHETOBE HEAKIIECOPHOCTH U JIOTIPHHOCH (IIeK-
cMOMIIHOCTH Y TpaBHOM npomety. Ctora, cMarpaMo nomakoM npemior Haupra
— 4djuM OM 03aKOI-CHEM 10 NIPBU MYT y foMaheM npaBy Ouio oMoryheHo unu-
YUjaiHo KOHCHUIUYUCArbe C80JUHCKe Xulloilieke U YOIILITE CEOjUHCKe 3aiole. o

Wnak, cBOjUHCKa XMIIOTEKA je CaMoO NPBH KOPAK y «OCaMOCTaJbUBAYY
jeaHor cpeacTBa obe30ehema MoTpaKiBama U pa3jiuKyje ce 0l 3eMJBHUIIHOT Iy-
ra o cienehum obenexxjuma: 1) Mako MOCTOjU Ha CBOjOj CTBAPH - U JaJbe j€ Bp-
CTa 3aJI0XKHOT IIpaBa, aKIECOPHE NPHPOJE, 332 PA3NUKy O] HEaKIEeCOPHOI 3e-
MJBHMILIHOT IyTa; 2) BeH b je HCKIBYYHBO 00e30eheme moTpaxxuBama, 3a pas-
JMKY O[] 36MJBUIIIHOT Jyra KOju MOXXE€ MMAaTu BUILE pa3tuyuTux (yHKuuja; 3)
OBO TPaBO Cce M M0 TeKCTy Harpra cTude HCKIbYYUBO Y PETUCTAPCKOM OOJIUKY,
He U 'y GopMH IHCcMa,> 0K 3eMJBHIIHH AYT HOCTOjU y 06e dopme. YIIpaBo To
CBOjJCTBO - JIaKa MPOMETIJFUBOCT MHCMa, Ka0 M M3BPLIHOCT UCTOT, MPEACTaBIba
OCHOBHY IPEHOCT 3eMJBHIITHOT Jyra y OJJHOCY Ha XHIIOTEKY.

Crora, 3ak/byuyjeMO Jia aKI[ECOPHOCT peallHuX cpejicTaBa 00e30ehema,
Kao OmuTenpuxBaheHO Haudeno 3aJI0KHUX MpaBa, TPIM 3HAYajHE H3Y3ETKE U
KO MHCTHUTYTAa 3aJI0KHOT IPaBa, a y CIIy4ajy 3€MJBHIIHOT Iyra - 4ak OuBa ne-
porupana. Y HeMadKoM IpaBy Koje MM03Haje HEaKIECOPHY 3aJiory, 3€MJbHIIHU
IyT TIOCTOjU Ka0 jeTHO OJ1 3aJI0KHHUX MpaBa Ha HEMOKPETHOCTH, JIOK IIOCMaTpa-
HO M3 MEPCIEKTUBE CPIICKOT MIPaBa, CBOjCTBO HEAKLIECOPHOCTH M3/IBaja OBaj UH-

> H. Inauojesuh, Citisapno iipaso y iipakcu, uas. aemno, 370.

35 Krnuselint panr ce y TEOPHjH CMATpa HEMPABHYHUIUM jep ce KACHHjH XMIOTEKAPHH MOBe-
pHoIH TIoMepajy Hampen y paHry, 1o0ujajyhu TiMe KOpUCT M OBOJGHUJH TOJIOKA] 32 KOjH HHUCY
JlaIy ,,HUKaKkaB ekBuBaneHT . Bun. JI. Mapkosuh, 153.

%6 KBasu CBOjHHCKA XMIIOTEKa“ je Ha3WB KOjH CMO CHMMOOTMYHO TPHIATOMMIA (YHKIMjH
KOja ce TIOCTIDKE 33/Ip)KaBarbeM U pacloyiaralbeM pPaHroM, a He (opmanHoM Ha3uBy, Oyayhu na
CBOJUHCKA XHMIIOTeKa HU HOBUM 3X HHje JOIyIITeHa, Kao HU npeasulieHa Hanprom 3akoHmKa o
CBOJUHU M IpyTHM CTBapHUM npaBuMma Pery6imike Cpouje n3 2006.

5T A. Tamc, Ocnosu citisapnot iipasa, Beorpan 1971, 198. Jenuna pasinuka m3Mel)y CBOjuH-
CKOT' 3€MJBMILIHOT JIyra M CBOJMHCKE XMIIOTEKE je y TOME IUTO 3a BIACHUYKY XHIIOTEKY BaXKH §
1153 HI'3.

3% Bun. un. 454 Hanpra. M3ysetak cy mpaBa pydHe 3a50re H 3apiKarba, Koja He MOTY OHTH
CBOjHHCKA.

Yy, 571 Harpra.
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CTHTYT y CTBapHO mpaBo obe30ehema sui generis. 3ampaBo, cHCTeMaTHUKa He-
MayKOI' 3aKOHOZABIIA, M0 KOjOj jé 3eMJBUIIHH YT PEryJHCaH y OKBHpPY 3aJl0-
JKHOT MTPaBa, YHOCH 3a0yHY y MHAYe NIMPOKO MpuxBalieH CTaB Ja je cBaka 3aJo-
ra — Hy)KHO akIecopHa. Mako 3eMJBHIIHA IyT HajIpe BPIH (HYHKIH]Y peaTHor
cpeactBa o0e30ehema, Kao U 3aJI0’KHa TIpaBa, HE MOXKEMO Ta CBPCTAaTd y TPyITy
3aJI0)KHUX TPaBa, jep ra He KapaKTepHIly CBa HEeroBa Havena. BuiieHameHcka
CBpXa U CBOjCTBO HEAKIIECOPHOCTH, 110 HAIlIEM MUIILJBEHY, ONPaBIaBajy HEroBo
u3JiBajame y npaBo obe3oehema sui generis, kao y Tekcry Harpra.

OBaj NpPaBHOTEOPHjCKU pa3yIoOr CMATPaMoO aJCKBaTHUM OIPABIABEM 32
npuMemeHy cucteMatnky Hamnpra,”’ mHaue y Teopuju KpUTHKOBaHY Kao He-
dynxumonanny.®' C 063upoM /12 3eMIBUILIHI IyT HE MOXE MCTOBPEMEHO OUTH:
W HEaKIecopaH M BPCTa 3aJI0KHOT TpaBa (jep je aKeCOpHOCT CYIITHHCKO obe-
JIeKje TPyIe 3al0KHUX TpaBa), CMaTPaMoO OMNPABIAAHUM PETyIUCAE 3EMIbH-
ITHOT JIyTa M XUIIOTEKE Y JIB€ TToceOHe rpyIie CTBAPHUX IpaBa U mpaBa o0e30e-
hemwa. Xunorexy, Kao akIeCOpHO MpaBo, U Tpebda perymcaru ca OCTajauM 3ajo-
JKHUM (Ha TTOKPETHUM U HETIOKPETHHM CTBapHMa) jep UM je 3ajeJHIYKa HCKIbY-
ynBo 00e36el)yjyha cBpxa; IOK je peasiHW OyT Kao HEakIecopaH — IMOoceOHO
CTBapHO TPaBo, YHja je cBpxa npumMapHo o0e30elyjyha, amu Moxxe Outu u aApy-
rayrja. V30J0BaHN 3eMJBHIIHU YT MOXKE UMATH (DYHKIHM]y CaMOCTAIHOT Kpe-
Tama y MPaBHOM MPOMETY: Y BHJY MOKIJIOHA, HaciehBama 3eMJBHITHOT yTa, Y
BUJIy yJIora IIPHINKOM OCHHBama IpPUBpEIHOr ApymTBa U ci.’> OTyx Ham ce
OYyBamb€ TPaJUIMOHATIHOT MPAaBHO-AOTMATCKOT KOHIIENTa aKLECOpPHE 3aJIore y
nomahieM mpaBy, YMHU BOXHUJUM OJ1 HEKUX 3aMEPKH CUCTEMATHKE MPEI0KEHE
y Hampry.

Ha ocHoBy aHanm3e o0enexja 3eMJBUIIHOT IyTra y OJHOCY Ha YEeTHUPH OIl-
1T HAueNa 3aI0KHOTI IPABA, MOKEMO 3aKJbYUMTH Ja Cy IIpBA TPH’ IPUMEH-
JbHBA M Ha 0OBaj BUI peamHor obesbehema. Heakyecopnocia®™ je cywimiuncka
Ppasznuxa 3eMIJBUIIHOT IyTra y OJHOCY Ha XHMIIOTEKY, 300T Yera je mpaBHU MUCLIH
jenHOrnacHo O3HauaBajy Kao differentia specifica oBOT mpaBHOr MHCTUTYTa.”

5 [Tpago peanHor myra perymicano je y 3aceGHoj rmasu X Haupra, HAKOH 3a70XKHOT IIPaBa
— caapykaHor y rinasu IX. Tume je 3eMJBHIIHYU IyT, HOMOTEXHUYKH, PA3[JBOjEH Ol XUTIOTEKE, HaKO
Cy 00a MHCTHTyTa IpaBa YHOBUCH:A HA HETIOKPETHOCTH.

1 U. Drobnig, 165.

62 N. Gavella, nav. delo, 166; Baur/Stiirner, op. cit, 506; Brehm, Berger, op. cit, 297, nave-
deno prema: Aljosa Dezman, ,,Zemljisni dug®, Pravni Zivot, br. 10/2005, 617.

*Haueno crenujanurera, Hee/BMBOCTH H OGUIMjETHOCTH (y3 TPETXOIHO M3HETA OrpAaHH-
Yema y 3HaUeHY).

8 Hesasucnocit (Heax1eCOpHOCT) peanHor ayra je uspuuurto npensuhena @wi. 601 Hampra:
,,3a HACTaHAaK W IOCTOjam-e PEalTHOT Iyra HHUje HEONXOJaH HAaCTaHAK M IOCTojame oOe3beheHor
MOTPaKMBamha, a 33 MPEHOC PEATHOT IyTa — MPEHOC MOTPAKNUBama“ .

65 Mupocnas Jlasuh, /Iparana ByjoBuh, ,,Eypoxunoreka — HeakIecOpHO WM aKIIECOPHO
cpenctBo obe3behema™, [lpasuu scusoiu, O6p. 10/2013, 483.
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Wnak, ¢ 003upom Ha OpojHE CITUYHOCTH Y OCTATUM CBOjCTBUMA, 3eMJBUIIIHH JIyT
j€ y IpaBHOj TEOPHUjU CIIMKOBHUTO MPEICTaBIbEH K0 ,,XUIOTEKa 0e3 MOTpakKBa-
ma“.% CmaTpamo 1a OBaj Ha3uB, MITAK, TpeOa y3eTH Ca PE3EPBOM, jep 3EMIbH-
ITHA JYT je moce0aH cTBapHOIIPaBHU WHCTHUTYT, a HE caMo jOII jeHa ,,BpCTa XH-
TMOTeKe y HU3y CTENEHOBaHHX 1o akuecopHocTn™.’” OcoOMHA HEAKIIECOPHOCTH
je Hajuenthe HaBOl)eHO CBOjCTBO 3€MJBHIIIHOT JyTa y MPaBHOj TEOPHUjH, alHl Y U3-
Jaramy Koje cliequ ykazahemo Ha OMTHa CITOJbHA OTpaHUYEh-a ToMallaja Heak-
IIECOPHOCTH.

4. IOCEBHA HAYEJIA 3EMJBUIITHOT" IYT'A

4.1. KBa3zuakuecopHoOCT 3eM/bUIIHOT 1yra

Hauenna HeakIeCOPHOCT 3€MJBHIIHOT Jyra, TEPMUHOJIONIKH, Il U Cy-
WITHHCKH, CBE BHIIE, ONPABJAHO, YCTYHA MECTO HOjMY: KeasuaxyecopHocit,”
Tj. ,,yTOBOPOM MpPOMEHJBMBA aKuecopHocT.“” Mako je 3eMIbHIIHM Iy He3aBH-
CHO Tpago, ,,[I0BE3UBambe” ca 00e30eh)eHUM MOTPaXKUBAKHEM CE WIIAK BPIIM HA
0GJTUTAI[MOHOIIPABHOM HUBOY. ° 3EMIBUIIHM YT TAKO TIOCTAje HOCPEIHO OCHIY-
paBajyhu, a umak He ry6u CBOjCTBO HeakiecopHocTn. | T3B. obesbehyjvhu se-
Mauwny 0yl, Ka0 Haj3aCTyIJbEHU]Y BPCTY Y MPAKCH, OJUINKYje HAjHIDKH CTETIeH

HCAKICCOPHOCTH, MNOIITO HETOBO KOHCTUTYHCAKLE Y HCMAYKOM IIpaBy, IIpAaTH

- = 2 .
napanenHo 3aK/byuuBame ,yiosopa o cépcu oculypara™.”” Tberosa BaxHOCT je

y YHECHUIIM JIa OH Kpuje Kay3y MpaBHOT Tocia o0e30elema u OUTHO orpaHuya-
Ba MOCJICJIULC pacIojiaraba 3eMJBUIIHUM JyTOM Y CMHCIY Cy30ujama pH3nKa

% H. J. Lwowski, Das Recht der Kreditsicherheiten, 8. Neubearbeitete Auflage, Berlin
2000.

7'y HI'3 nocroje crenche BpcTe XMIIOTEKE PasIMUUTOr CTENEHa aKIECOPHOCTH: KbikHa
XHUIIOTEKa, XUIMOTEKA ca XUMOTeKapHuM mucMoM (§ 1116), xumoreka 3a ocurypame (§ 1184), pna-
cHruka xunoreka (§ 1163), npomerna xunorteka (§ 1138), xunoreka ca HajBUIINM OCHI'YPaHUM
usHocoM (§ 1190), xunoreka ca oTruiaToM. XHUIIOTEKA 3a OCHTypame je MOTIYHO Be3aHa 3a MoTpa-
KHUBame Koje 00e30ehyje, 3a pasnuKy ox MpoOMEeTHE XUIIOTEKe, TAe je Ta Be3a 3HaTHO ciaduja. N.
Gavella, ,,Uloga hipoteke u osiguranju vjerovnika i aktiviranju duznikove imovine*, Pravo u go-
spodarstvu, vol. 34, br. 7-8/95, 537.

88 T. Meyer, ,,Kvaziakcesornost zemlji§nog duga u njemackom pravu*, Zbornik radova Ak-
tualnosti gradanskog i trgovackog zakonodavstva i pravne prakse br. 3, Mostar 2005, 427.

% M. Xusxosuh, 265.

7 Renato Vrendur, ,,Zemljiski dolg® Revizor: revija o reviziji, letn. 19, it. 2/2008, 70.

" Lwowski, Das Recht der Kreditsicherheiten, 703; Videti: Darija Softi¢ Kadenié¢, ,,Jzmedu
akcesornosti i neakcesornosti®, Godisnjak Pravnog fakulteta u Sarajevu, L 111/2010, 397.

7> OBaj yroBop y HEMadKOM IpaBy HHje 3aKOHCKA KaTeropija, Beli je TBOPEBHHA HeMauke
OaHKapcKe MpaKce — caciiagHy 0eo OMuITUX YCa08a HocI06ara, 0K Cy Ta IpaBHA TEOpHja U Cy /-
CKa Ipakca Ae(pUHUTHBHO TPABHO YOOIHIHIIE.
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3a BlacHWKa onrepehieHe HemokpeTHOoCTH. OBUM HAa4YeTHO HEQOPMAaIHUM YTo-
BOPOM, YHja c€ caapKHHa He YNHCYje Y jaBHY KIBHTY, Kao rmparehum y3 yroBop
0 KpeauTy (MM Kao FerOBUM CACTABHUM JENOM),” HaBanall KpeauTa (yjemHo
MTOBEpPHMIIAIl 3eMJBHIITHOT yTa) M HETOB AYKHHUK PETYIHUIIY CBPXY OCHTYpama U
mehyco6ue onnoce.” OBaj yrosop mpumaoma ocurypama obaBesyje 1a ynorpe-
OM 3eMJBUIIIHU JIyT Y CKIIQJy Ca CBPXOM OCHTYpama, CaJ[p:KaHO]j Y T3B. U3jasu o
cépcu, y k0joj je ompelieHo ocurypaHo motpaxuBame.” Ha oBaj HaumH ce,
YCITENTHO TIPEBEHUPA]Y CUTyaIlHje Koje OM MHade 3eMJBUIITHH YT YNHIIIC TIPaB-
HO He6e36eqHNM 110 MPaBHO-eKOHOMCKH nH(epHopHHMjer cayrosapaua.’® Jly-
KHIK MOXe TOJHETH MPHroBOp W 360T MPEKPIICHMX YTrOBOPHHX 00aBe3a M3
yroBOpa O CBPCH OCHT'Ypama, Kao MPaBo HACTAJIO TIOBOJOM OJHOCA inter partes.
PenaTHBHO [€jCTBO OBOT Qudyyujaphol ciiopasyma’® je y cTuuamy ,,00y-
XBaTHOT TIpaBa YHOBYEHA IMOBEpHOIa KOje MpeBa3miia3u IuibeBe o00e30ehe-
ma“.” Hhera MOXeMO YIOpeIUTH ca (UIYLHjapHAM IIPEHOCOM CBOjHHE Ha

3V Hemaukoj IpaBHO]j IPAKCH CE OBA M3jaBa Aaje oxBojero (Einegung-cTBAPHOIPABHH TI0-
cao) y GopMu jaBHOOEIEKHUYKOT aKTa Kao U3BpIIHOT HacioBa. M. Jlasuh, [lpasa peannot obes-
behema, 158.

™ Ha oBaj HaumH ce Be3yje M03BOJHEHOCT BPIIEH-A 3€MIBHIIHOT JIyTa 3a JOCTEO0CT U 00HM
OCHTYpaHOT MOTpaXKMBama, 300T Yera oBaj HOBOHACTANU oxHOC mojaceha Ha edekTe akIecopHoO-
CTH, JIM WIaK ca 3Ha4ajHUM pasznukama. T. Meyer, op. cit, p. 427- 428; M. Povlaki¢, Transforma-
cija stvarnog prava u BiH, 317.

> [IpaBHu muCUM HABOJE 1A CE y IPAKCH, Y YLOBOP O CBPCH OCHIYDara, PEIOBHO YHOCE
cnenehe kmaysyie: npenusnpame TpaKOUHE U ycIoBa peayn3anyje (HIp. TOCIENOCT 3eMIBHIITHOT
nyra), obaBe3a MOBpAaTHOT NPEHOCA 3eMJBHIITHOT JlyTa Ha JIaBaolla OCUTYpama 110 HaAMHPEY; 3a-
OpaHa M30JI0BAaHOI MPEHOCA 3€MJBHIIHOT JIyra Mpe JOCIENIOCTH OCUI'YPaHOT MOTPaKUBabha; Cy /-
OMHa 3eMJBMIIHOT JIyra y Cly4ajy HacTaHKa WM TpecTaHKa MOTPaKHBama, Harulata Kamara
uta.” Bun. Fritz Baur, Rolf Stiirner, Sachenrecht, § 45 11 10, 515; M. Jlasuh, Ilpasa peannor
obeszbeherva, 158; M. YKuskosuh, 272; D. Softi¢ Kadenié, 398.

76 TlomrTo ce 0Baj yroBOp, Y HEMAUKOM IPABY, 3aKJbYdyje OJBOjEHO OJ IPABHOT MOCIA KO-
JUM ce 3aCHHMBa 3eMJBHILHHU JAYT, CayroBapayH ra MOry MEHaTH OMJIO Kaaa U HeOrpaHHYeHH Opoj
IyTa HAaKOH HacTaHKa 3eMJBUINHOT ayra. Ha oBaj HauMH ce MOXe IUCHOHHMPATH CaAPXKHHOM Ip-
BOOHMTHOT YroBOpA, IITO YNHU 3€MJBHIIIHY IyT HEYNOPeIUBO (IICKCHOMITHIUM CPEACTBOM OCHUTY-
pama y OJJHOCY Ha XHIIOTEKY.

"7 Moryhe je mOIHETH ANIATOPHM MPUTOBOP HPEBPEMEHE PeaTn3alije 3eMBUIIHOT IyTa;
MIPUTOBOP [1a je MOBepHIIall 3apkao Behr M3HOC O LyrOBAaHOT UT/, Al U IPUTOBOP 1a MOTPaXKH-
Bame HE IOCTOjH IITO 00aBe3yje Ha MOBPATHU IPEHOC 3EMJBHIIHOT Jyra — Ha OCHOBY YrOBOpa O
o00e30ehemy. H. Westermann, 569.

8 duaynujasT 3axsmyayje ca GuayLEjapoM GpUAYLEjapHI yrOBOP K MPEHOCH My HHME Ipa-
BO KOJUM EKCTEPHO- y OHOCY Ha Tpeha jmia, Mo)ke HeOrpaHHYEeHO pacIojiaraTy Kao jeMHY OBJIa-
miheH, a caMo QGuIyIHMjapHO U3 caMoT YroBOpa MPOM3HIIase 3a era MHTepHa OrpaHnYeha u obaBese
npemMa KojuMa OH NPEHEeTO MPaBO He MOXKE BPLINTH UCKJBYYHBO Y CBOM HHTEpECY, WIHM HE CaMo y
CBOM, U Ja Ta, 1oJ oApeheHnM mpeTrnocTaBkama, IpeHece MOHOBO Ha (HIYIMjaHTa,Tj. HAa MOBIA-
mrheno tpehe nune.“ Gubler. Haeneno npema: 1. Crojanosuh, Y600 y ipahancko iipaso, 256.

" M. Wolf, Sachenrecht, C. H. Beck, Miinchen, 1987, 409. Nav. prema: . Meauh, 605;
Jparompy6 Crojanosuh, boxunap I[Tasuhesuh, /Ipaso obesdeherva kpeouita, beorpan 1997.
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cTBapy (WTH TIOTPAKMBAKHa) ca uibeM o0e3belema kpeauta.® ITpexpiena yro-
BOpHa 00aBe3a ,,moraha guaynujapa, jep ako je yroBop 0 CBPCH HEIlyHOBa)KaH,
3eMJBHUIITHOM YTy HeNocTaje oapeheHu 1uib, Te TOKYINAj peailn3aliije 3eMIbH-
ITHOT JTyTa Jlaje TpaBo Ha 3aXTEB U3 HEOCHOBaHOT oOorahema. Mmak oBo, y paHu-
jOj HEMauKoj PeryiIaTHBH, HHje JOTHIIAIO Tpeher CaBeCHOT CTHIA0IA 3eMJBUIITHOT
Jlyra, IpOTHB Kora He Ou 6m1o Moryhe ynoxurn oe npurosope.”’ To y mpakcn
3HaYM MOT'YHHOCT JIBOCTpYKE HaIUiate JIy’KHUKY: OCHOBHOT JIyTa OJ CTpaHe cayTro-
Bapaua, anu U ox crpade Tpeher - HoBor myronpumna. Otyxa ce y Hemaukoj 3e-
MJBHILIHU JYT KOHCTUTYHCA0 UCKJbYUMBO n3Mel)y ocoba mel)y kojuma Biiaga ogHOC
noBepersa, Hajuemhe y KOprCT Ganaka U 1p. GMHAHCHjCKHX MHCTUTYIHMja.

CMmaTpamo Ja je HeMadKo UCKYCTBO ITOKa3aTesb MPEAHOCTH OBOT HHCTHTY-
Ta U YjeTHO MHAUKATOP Mepa OIpe3a M BAXKHOCTH MaXKJEUBOT o1adupa GuayIm-
japa. OBaj oONHMTaIMOHN KOHIIENIT HYIU jeIWHCTBEHY BE3y Ca CTBApHOIPABHUM
aTnCTPAaKTHUM KOHIETITOM 3€MJBHIINHOT JyTa, IITO YHHH OPUTHHAIHY W CMEIy
TBOPEBHHY HeMadkor npasa. CMaTpamo Ja, yIpKoC KOMIUIMKOBAHOj KOHCTPYK-
[UjH OBOT MHCTUTYTA, O]l lETOBOT peryiiucama y nomahieM mpaBy He Tpeba of-
yCTaTH, HACYIPOT NPE/IO3UMa MOjeIMHIX CTpaHuX ayTopa.” Konauno, HajHO-
BHjUM M3MEHAMa Y HEMAauyKOM 3aKOHOJIaBCTBY OMOTYNEHO je OTKIIalkhamkhe U OBOT
(hMHANHOT apryMeHTa MPOTWB 3eMJBUIIHOT Iyra, Kao ,,0lMacHOT MO IMOTpOoIa-
ue”,™ mpommpermeM Kpyra 1una KOjuMa ce MOMEHYTH PHTOBOPH U3 YTOBOPA O
cBpcu 06e30ehema Mory cynporcrasutu. Jlo 2008. cayroBapauy ce MOTJIO MpH-
TOBOPHUTH HECHOBaHO oOorahieme y ciydajy JBOCTPYKE HAIUiaTe, ajld PU3MK je
0CTajao y CiIydajy MpeHoca 3eMJBHIITHOT Jyra Ha CaBeCHOT CTHIIA0Ia, HAKOH H3-
Bpurenor miahama.” IToBepuiar Gu OAroBapao cayropapady, 360r MOBpeIe
YTOBOpa O CBPCH OCHUTYpama, alld HE W CABECHHW CTUIANAIl 3€MJbUIITHOT IyTa -
300T Hayena 3alTHTE MOBepemka Tpehnx TUIa y MpaBHOM MTPOMETY.

Hanac je omoryhena odwitia cyipoiticiiagmpugociu 06ux ipuiosopa: cBa-
KOM CTHIIa0Iy 3eMJBHIITHOT Ayra u To 06e3 003upa Ha caBecHocT. OBO je HEKe
ayTope HaBelo Ha 3aKJbydak Ja je OCHUTypaBajyhn 3eMJbUIIHH IyT THME H3TY-
610 CBOj HeakuecopHH Kapaktep.*® Ca OBUM 3aK/bYdKOM C€, HIAK, HE MOXKEMO
cioxuti. C 063UpOM /1a je 0Ba Be3a BOJbOM CTPAHAKa, a He 3aKOHOM ypehena,”’

80y o6a ciyuaja ped je o mpeHocy mpasa pamu obesdelema kpexuta (fiducia cum creditore
contracta), unje ce kopuheme caMo 0OJIUralMOHOIPABHO YTBPhyje yroBopoM o ooe3oehemy.

81 R. Vrendur, »Zemljiski dolg*, Revizor: revija o reviziji, letn. 19, $t. 2/2008, 70.

%2 M. Povlaki¢, 234.

8 dr Ulrich Drobnig, Ka nosom ciisaprom iipagy Cpéuje, Beorpax 2007, 167.

8 Pusuk gBOCTpyKe Hammare THUe ce MoryhHocTH muialiama OCHIYpaHOT MOTPaKHBAA U
HCTOBPEMEHOT TPIUbEHha HAMHUPEHA U3 3eMJBHIIIHOT yTa.

8 M. Povlaki¢, Transformacija stvarnog prava u BiH, 319 — 320.

8 Weller, Die Sicherungsgrundschuld, 974: Nav. prema: D. Softié Kadeni¢, 400.

87 H. Westermann, Sachenrecht, 807.
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cMaTpaMmo Jia OCPEIHO YMIEEhe CpeIcTBa 00e30ehema 3aBucHuM 071 00e30ehe-
HOT' MOTPAKUBama, UAKO CIMYHO, HHjE€ MCTOBETHO 3aKOHCKO] aKIIECOPHO]j MpH-
poxn xunoteke. OBy 10jaBy IOjeIMHU ayTOPH ONpaBIAHO HA3WBAJY ,,ailCONIY-
uz0earsem 0bnuiayuoHol 0dnoca”, ca IejcTBOM HATHK erga omnes.™

V 1mBajuapckoM IpaBy je y OCHOBH 3aKOHCKOT pelIeHa IMMCMa O JAYTY -
KOHIENT Hosayuje ioipancusarsa ex lege.” HakoH mpeHOBa MOCTOjUH camo
o0aBe3a BJIACHMKA HETOKPETHOCTH 32 KOjy OH OJIroBapa CBOjOM WMOBHUHOM H
KOja je OCHTypaHa IMMICMOM O TIyTy, a TacH Ce MOTPaKHUBAE M3 OCHOBHOT 00JIH-
raIoHor oHOca. Mnak, oBa 3aKOHCKa ojpenda je TUCIIO3UTHBHE MPUPOJE, Te
ce y npakcu Hajuerrhe yroBOpoM yCIoOCTaBJba aKIIECOPHU OJHOC Ca TOTPaKHBa-
BEM U HCKJbyUyje HoBauuja. OBaj yroBOp MMa peJaTUBHO MPABHO JIEjCTBO, alli
W TIpeMa HECaBEeCHHUM CTHIIaonnMa xapTuje. Jlakie, KoHa4aH CX0J Y HEeMauKoM
U IIBajIAPCKOM TIpPaBy je HCTHU: MOCEOHMM OOJIMIALMOHHM CIIOPasyMoOM ce
YCIIOBJbABA MCILIATA 3€MJBMIIHOT Jyra — IOCTOjameM MOTpakuBama. 110 Ha-
mieM MHIUBbCHY, Pa3iiuKyje Ce camMO Ha4yWH pealu3alije OBE MOBE3aHOCTH:
MIBajIIAPCKO MHCMO O JIyTy OCHUM 3aJI0Te CAJIPKU W JMYHY 00aBe3y JyKHUKA,
JOK HEMayko TpaBo mpeaBuha MCKIbYyduBO ymoTpedy o0e30ehyjyher zemibu-
IIHOT JIyTa ca alCTPakTHUM oOehameM Jiyra, ca HCTHM Pe3yJITaTOM.

4.2. AlICTPAKTHOCT 3eM/BMIIHOT 1yra

3a pa3;uKy OJ1 XMIIOTEKE, K0 Kay3aIHOT MPABHOT I10C/A,  3eMJBHIIHH IyT
je ancTpakTaH: Kay3a HUje BHJbHMBA M3 IPABHOT I0CIA KOJUM j€ OH 3aCHOBaH U
FETOBA YHOBAKHOCT HE 3aBUCH OJ] TIPABHOT 0CHOBA. > OBO je U 3ajeHUUKA Ka-
paKTEepHUCTHKA Cca MIBAjIAPCKUM MHCMOM O IYTY: MOTPaXUBAKE yIHCAHO y TH-
CMy CMaTpa ce alCcTpaKTHHM, jep Ce M3 Hera He BHIM Pa3jior o0aBe3HBama.
Hako je TexHHKa 00JMKOBamba MPaBHOT OJJHOCA W3Mel)y moBepuona u JTyKHUKA
y IIBajIapcKOM MpaBy Apyrauuja ", CyIITHHA je HCTa: JyXKHHUK OJr0Bapa 3a ol-

8 M. XKuskosuh, 265.

Y. 855 cras 2 LT3

D, Wiegand, 1996, 94. Has. npema: M. XXuskosuh, 299.

9! KaysalHu Cy OHM MPaBHH MOCTOBH y KOjHMA j¢ MCTAKHYT EKOHOMCKH I[iJb KOjH CE FHMa
xenu noctuhu. JI. CrojanoBuh, Y600 y ipahancko iipaso, beorpan, 2000, 254.

%2 Ibid. 1{usbeBH KOHCTHTYHCAF»A 3eMJBHIIHOT IyTa Cy Pa3HOBPCHU: YJIOT y TProBauko ApY-
TBO, Iiahambe Heke 00aBe3e, YHIHCHE MOKIOHA, PE3EPBUCABE PaHra Y 3eMJBUIIHO] KEU3H, MaIa
TIPaBHU MHCIY UCTUYY JIa C€ Y MpaKcH Hajuelhie KOPHCTH Kao cpeacTBo 00e30ehema. M. Jlasuh, 483.

% Ucropujcku, nieja HACTAHKA MIBAJIAPCKOT IHCMA O AYTY GHIA je y TOME [a Ce HEeKH YT H3
OCHOBHOT' Kay3aJHOT rocia (Tp. 3ajMa), unja je BUCHHa GuKCcHO onpeheHa, “o00yde” y xapTujy o
BPEIHOCTH, KOja OM MHKOpIIOpHcaia HOBU IyT UCTOT M3HOCA Koju 61 6o 06e30eleH 3amorom Ha He-
nokpeTHOCTH. OCHOBHHM Kay3aJHM JyT OU NPecTajao 3aCHUBAKEM IIHCMA O YTy, OJJHOCHO HOTPaXH-
Barba 3aCHOBAHMM THM IIHCMOM, U TO 10 cjoBy 111I'3 — HoBanmjom. 3a105KHO IpaBoO Ha HETIOKPETHO-
CTH WHKOPIIOPHCAHO Y MHCMY O AYTY Ha Taj HauMH 00e30ehyje moTpakhBame M3 MHCMa, a HEe U3
OCHOBI;I}{IX MpaBHOT oj1HOCA (110 mpaBmity 3ajMa). Yir. 855 II'3. Bun. M. XKuskosuh, 277.

Ibid.
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pehenn m3HoC U3 XapTHje,” ca orpanmdeHoM MoryhHomhy HCTHIIARa TPHTOBO-
pa mpeMa HapeAHUM cTuiaonuMma xaptuje. [locnmenuna ancrpakTHOCTH y o0a
ClIy4aja je He3aBHUCHOCT 00aBe3e O] OCHOBHOT Kay3aJHOT OJHOCA, IMITO TOBE-
PHOILY MpaBa 3eMJBUIIHOT JyTa Mpyka MpeJHOCTH (MoJu3ame TyK0e 0e3 HaBo-
hema oCHOBa MOTpaKMBamba).

MehyTtum, y norneay morpede 3a n3BajambeM OBE OCOOMHE 3EMJBHUIITHOT Y-
ra Kao HBerope 0COOCHOCTH — TIOCTOjU CIIOP Y MPaBHO] TECOPUjU. JeIHU cMaTpajy
Jla je KBAIUTET HEaKIECOPHOCTH JI0BOJbAH Jia 00jacCHU 0COOEHY MpaBHY MPUPOIY
oBor uHCTHTYTa.”® OCHOB 33 OBY TBP/IbY je CrieludUUaH HAUMH CTHIAA CTBAP-
HUX TIpaBa y HEMa4yKOM IIpaBy - IJIe je CBAKO CTBApHO MPABO allCTPaKTHO y OJIHO-
Cy Ha OCHOBHH Kay3aIHH 10Ca0.”’ 3a KOHCTHTYHCAIE CBHX CTBAPHHX IPABa y
Hemaukoj, ocuM 00JIUraliOHOT YrOBOpa U yIHCa HEMOKPETHOCTH, HEOXOaH je
¥ ciigapHoiipashu yioéop” koju je 6e3u3yseTHO — ancrpaktan.” OBaKaB BHJ arl-
CTPAaKTHOCTHU ce, y JIely TeOopHje, Ha3uBa ,,CIIOJBHOM™, 32 Pa3uKy O ,,yHyTpa-
I aCTPAKTHOCTH Kao 00eexja XUMOTeKe — KOja YBEK Kao CapKUHCKH Kay-
3aJHa 3aBUCH OJI TMIABHOT Mocia unjeM obe3dehemy ciyxn.'” Cnenchnu oBy tep-
MHHOJIOTH]Y, 3¢ MJBUILIHK OYT OJUIHKYje ,,CTI0JbHA™, aJli U ,,yHYyTPAallbha arncTpaKT-
HOCT’: M3 Bbera Ce He BUJM Pa3JioT, HU BUCHHA MOTPAKUBAKha KA0 OCHOB H-ETOBOT
HacTaHKa (MOMYT arCTPAKTHOCTH MEHHIIE).

5. 3AKJbYHAK

Hamprom 3akoHHMKa O CBOjUHW M JIpYrHM CTBapHHM TpaBuMa CpoOuje je
MIPOIIMPEH KPYT TpaBa peasHor o0e30eherma moTpakuBama, PeryInucameM iUpa-
6a peannol 0yla, Kao (PYHKYUOHAIHe OOIyHe aKyecophe xuilouieke. Ped je o
CTBapHOM TIPaBy ca pa3jIMdUTOM YJIOTOM Y OJHOCY Ha XUIIOTEKY U YjeIHO Ipa-
BY Koje mcTe (QyHKIHje - OCTBapyje Ha apyraunju HaunH. OBaj HHCTUTYT j€ Y
Haupry peiyaucan oeiiamno u ceeobyxeaiino, y CKIIaay ca YMICHUIIOM Jia je
peY O HOBOM MHCTHUTYTY, HEMO3HATOM y noMahoj mpaBHOj TpaauLMjH, ca HEO-
OmYHOM M cMeloM KoHCTpyKuujoM. [lodeB o mojMoBHOT onpelerma HHCTUTYTA,
a 710 TI0jeMHAYHIX BPCTa PEATHOT Ayra, OBaj HHCTUTYT j€, YNHH Ce, IOTIYHO
npaBHO yoOnuueH. Yak HaM ce YMHU MHOTO J€TajbHHjE U IPOMULIJbEHH]E PETy-
micaHuM on perynatuBa Hemauke, [lIBajiapcke, kao u g0 ckopa Baxeher pe-

% OBa maparena OCTOjH y CITydajy HEMAUKOT 3eMJBHIITHOT JyTa y BULY IHCMA.

% M. Povlaki¢, 227; D. Softi¢ Kadeni¢, 395.

7 Eickmann in Miinchener Kommentar, § 1191 Rn. 10, p. 2086; Hag. mpema: M. Povlaki¢, 226.

%8 Einigung.

9 Soergel/Stocker, EU — Osterweiterung und dogmatische Fragen des Immobiliarsachen-
rechts / Kausalitit, Akzessoritdt und Sicherungszweck, 412. Nav. prema: M. Povlaki¢, 224.

100 M. YKuskosuh, 208.
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Hiema clioBeHadkor npasa. OBO cMaTpaMo JIOTMYHOM MpeAHouly, jep ce TBO-
pau Haupra ounto ciyuo OoraTuM HCKYyCTBOM IIOMEHYTHX 3e€Majba, T€ OHO Y
NPWINIHN /12 HOPMAaTHUBHO MOTBPJM TEKOBHHE CTPaHE MPAKCEe U OTKJIOHHW €BEH-
TyaJHe HeJIOCTaTKe.

HaupTowm je peanHu Oyr peryiucan Kao Cill6apHo Upago YHOGUera Sui ge-
neris, 4AMe je TO HaIlleM MHUIUBEHY, HEIBOCMUCICHO, MPEIH3HO, TPAaBHOTEO-
PHJCKH KOPEKTHO - OJIBOjE€H OJ 3aJOKHUX TpaBa. llpernmemoMm, y pamy u3Beme-
HUX, KAPAKTEPHCTHKA PEATHOT Ayra MOXKE C€ YBHUJCTH HETrOBa CYIITHHCKA pa3-
JHMKa y OJHOCY Ha XWUIOTEKY W 3aJI0’KHA IIpaBa YOIIUTE: HEaKIeCOPHOCT y Ha-
CTaHKY, MOCTOjamy, NMPEHOCY M TpecTaHKy obe3dehenor morpaxkuBama. OBO
CMaTpaMo a/IcKBaTHOM KOHTpaapryMEHTAlHjOM CTaBa O 3€MJBUIIHOM YTy Kao
,,TEOPHjCKH HEYKJIOMHUBOM Yy oMaheM cucTeMy 3aJIOKHUX MpaBa‘, jeAHOCTaBHO
3aTO MITO OH Hlje 3A0X4CHO Upaso (Hu Kada je obesdehyjyhu).

Ha ocHOBY y pajly H37I0KEHOT, MOXEMO 3aKJbYYUTH JIa 33 3eMJBUIIHU YT
Ba)ke: CTBApHOIIPAaBHA Hauelsa, TpH (KOPUTOBaHa) 3aJ0KHOMpPaBHA U JiBa MOce0-
Ha: 1) citisapHoilpaéro Ha4YeNo aniCOMYTHOT JIEjCTBA (erga omnes), Koje je oMo-
ryheno myOmuIuTeTOM yrivca; 2) 3a104CHOUpasHa Hadena oQUITHjeITHOCTH, He-
JIeJbUBOCTH U CIICIMjaTHOCTH (aJIM HE ¥ Ha4eJI0 aKLeCOPHOCTH); 3) iocebHa Ha-
YeJa: KBa3UaKIeCOPHOCT U ,,yHYTpallba“ aliCTPaKTHOCT (Kao MocjeIula Heak-
LIECOPHOCTH).

Konayno, cMaTpamMo HEOCTIOPHHUM 3aKJby4aK Ja 3eMJbUIIHU IYT HUje BPCTa
3aJI0KHOT TIpaBa, LITO je ¥ IIMPOKO NpuxBalieH cTaB y MpaBHOj TEOPHjH (ca U3y-
3eTkoM Hemauke). OBaj HHCTHTYT OMCMO MOTJIM O3HAYUTH Ka0 HOBO CTBapHO
paBo ob6e30ehema sui generis, unme Ou mpaBa peamHoT 00e30ehema y CpICcKo]
perynarusu de lege ferenda ynHwm crnenehin MHCTUTYTH: 3aJI0KHO IMIPaBoO, 3€-
MJBHILHH IYT, aJIM U IPaBO peTeHnuje u GUAyLHjapHu IPEHOC CBOjUHE Y CBPXY
o0b6e36ehema. Cnmune (yHKIMjEe KOje OBa MpaBa BpIIE, Y3 HE TAKO BEJIHMKE pas-
JIMKe, oTpaBjaie Ou BUXOBO TPYIHCAbE Y 33jeIHUUKH POAHU TM0jaM, IIPH YeMy
j€ 3eMJBHUIIIHH YT TPaBO peanHor ode30ehema sui generis, Koje 0OCOOCHUM YHHE
HEaKIECOPHOCT U BHIIE(yHKIMOHATHOCT. CBOjCTBOM HEAKIIECOPHOCTH j€ OTBO-
peH mpocTop 3a OpojHE dodailite hyHKYuje PEATHOT Ayra Y OJHOCY Ha UCKIBY-
yrBo 00e30ehyjyhy ynory xumnoreke, unme ce 3HaTHO noBehaBajy MoryhHoctu
pacrnonarama COCTBEHOM UMOBHHOM.
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Principles of Land Debt as a Kind of Real Collateral

Abstract: The issue of the work is an analysis of characteristics of land
debt, known as non-accessory real right securing claims in German and Swiss
law. Using the method of comparative analysis of the characteristics of this pro-
perty right, author determines the similarities and differences of land debt in re-
lation to similar types of rights, in particular - in relation to a mortgage, as
most similar security right, from the group of liens. Since the Draft Code of ow-
nership and other property real rights in Serbia in 2006. proposed the introduc-
tion of real debt in Serbian law, the author of the paper examines the advanta-
ges and disadvantages of this concept in order to evaluate this assessment.. As
an essential difference to the lien, the author defines the non-accessory charac-
ter of land debt and multifunctional purpose. The author advocates the intro-
duction of institute of land debt in future Serbian law, as the original non-ac-
cessory real security right (sui generis) that represents functional addittion to
accessory mortgage.

Key words: ensuring and isolated land debt, the principles of the lien, non-
accessory right, quasi-accessory right, abstract right
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