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CA’KETAK: Y cxiany ca Ha4elIoOM MpPaBHOT jeNHCTBA HEIO-
KPETHOCTH, HEMOKPETHOCTH Cy YECTHIE 3eMJbUILNHE IOBPIINHE,
3ajeJHO ca CBUM OHHUM IITO je Ca 3eMJBUIITEM TPajHO CIIOjCHO Ha
HOBPIIMHU WM Ucnoj me. Pedopmom crBapHOMpaBHOT ypehema
y Penmy6mumu Cprickoj ycmOCTaBJbEHO je MPAaBHO jEIHHCTBO He-
MIOKPETHOCTH HW3Mel)y 3eMibMINTa, 3rpaje M IOCEOHUX JHjenoBa
HETIOKPETHOCTH TaKO IITO BIACHHIM ITOCEOHNX IHjeJI0BA HEMOKPET-
HOCTH 1OCTajy U (Cy)BIACHUILM LIHjeJIe HEMOKPETHOCTH (3eMJBHIITA
u 3rpane). HemokpeTHOCT, koja ce MACHTH(HKYje ca 3eMIBHUILNTEM,
o0jekar je mpaBa CBOjUHE M o0jexar Xuroreke. Y CKIaay ca Haue-
JIOM €KCTEH3UBHOCTH, XHITOTEKA MOCTOjH y MOITIEAY HEMOKPETHOCTH
Kao I[jeJIMHE IITO 3HAYM Jla XUITOTeKa KOHCTUTYHCAHa Ha 3eMJBHIITY
oOyxBaTa | 3rpajy, Kao U MOCEOHH JUO HEeTIOKPETHOCTH (CTaH, IOo-
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CIIOBHY MPOCTOPH]jY, Tapaxky u Japyro). CTulame MpaBa CBOjUHE U
CTHUIIaF¢ XUIIOTEKEe HA HETIOKPETHOCTH Kao IjennHu Moryhe je Ha
OCHOBY HayeJa Ioy3/1amba Koje MMa MPEAHOCT Y OJHOCY Ha Hauyelo
Nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse habet. Kog
3rpaje u moceGHMUX JMjesIoBa HEIIOKPETHOCTH y U3TPaJIibu IPUMjeHa
Hayella eKCTCH3MBHOCTH XUITOTEKE MIIM Havella Moy3/iama 3aBUCH O]
MOMEHTA CTHUIlama IpaBa CBOjUHE WM XumoTeke. Haueno excreH-
3MBHOCTH XUIIOTEKE UMa MPUOPUTET YKOJIHKO je BIACHUK 3eMJBUILTA
HCXOJIMO YITUC XUITOTEKe MpHje Mpojaje 3rpajae, OAHOCHO MoceOHOr
JMjenia y M3rpajmi U 0OpHYTO, Hauelno Moy3/iama UMa MPEeTHOCT
YKOJIMKO je CaBjeCHM KyIall CTaHa y 3Tpaj y H3TPaaimu HCXOIHO
YIHUC TPHje KOHCTUTYHCAaba XUIIOTEKe Ha 3eMIBHUIITY.

Kawyune peuu: HeNOKPETHOCT, IPABHO jeANHCTBO HETIOKPETHO-
CTH, Ha4eJIo M0y3/1amha, XUIIOTeKa, EKCTCH3UBHOCT XUIIOTEKE, eTaXKHA
CBOjHUHA, 3Trpajia ¥ MOCEOHN IO HEMOKPETHOCTH Y H3TPadb

IHOJAM HENNOKPETHOCTH
— IIPABHO JEJUHCTBO HENIOKPETHOCTH

[TpaBHO jEAMHCTBO HEMOKPETHOCTH IPOUCTHYE W3 PUMCKOT Haveaa
superficies solo cedit o KojeM je 3eMJbUIITE IJIaBHA CTBAp (7es principale),
a CBE MOKPETHE CTBAPH KOj€ CE CII0je ca 3eMJBHINTEM II0CTajy CACTaBHU JUO
3eMJBHINTA, HETOB MpUpaNITaj. PUMCKO TpaBO HHUje AOMYINTAIO HU3y3€TKE Of
OBOT Hayella jep ce cMaTpalio Ja U3pa)kaBa MOTIYHH CKJIaJa rpal)aHCKOT U TIpH-
poxaHor mpasa.!

VY mpaBy OuBiie JyrocnaBuje Ouna je cycrneHaoBaHa NMpHUMjeHa Hadeaa
MIPAaBHOT jEeIWHCTBA HEIMOKPETHOCTH jep Cy 3rpaje Ouiie mpaBHO OABOjEHE O[]
3eMJBbMILTA y JIPYLITBEHO] CBOJUHM. 3E€MJBHMILTE C€ TPETHpalo Kao jelHa, a
3rpaja Kao JIpyra HEMOKPETHOCT, A je Y 3¢MJBHITHO] KEbH3H, Y jeITHOM 3€MIbH-
[THO-KIGIDKHOM YIIOIIKY, OWMJIO YIHCAHO 3eMJBHINTE Oe3 3rpaje, a y IpyroM
3eMJBHIITHO-KILIKHOM YIIONIKY yMHCaHa 3rpajga 0e3 3emJbHINTa. 3rpaay je
0J1 3eMJBUIIITA Pa3/IBajalio T3B. TPAjHO MpaBo Kopuihema Koje Tpaje CBe J0K
3rpajia moctoju.” YMjecTo Hauesa NpaBHOT jeIMHCTBA HEMIOKPETHOCTH, Y COIIH-
JaJMCTUYKOM IIEPHONY BaXKHUJIO j& HAUENIO MPABHOT AyalUTeTa 3E€MJBHINTA U
OHOTA IIITO j€ Ca 3eMJBHIINTEM OMIIO ¥ UBPCTO] BE3H, 1A CY Ka0 HEMTOKPETHOCTH

! Proprietas et civili et naturali iure eius est cuius et solum (D. 43, 18, 2) wiu no
VYnnujanycy: Nature ius, quid superficies ad dominium soli pertinent, OTHOCHO semper enim
superficiem solo cedere (D. 43, 17, 3, 7) u Ilaynyc: Sic et in tradento si quis dixerit se
solum sine superficie tradere, nihil proficit, quod minus et superficies transeat quae natura
solo cohaeret (D. 44,7, m 44, 1).

2 Buan wi. 12. 3akoHa O OCHOBHHM CBOjHHCKO-TIPaBHUM ofHOCHMa, Cryorcoeru
auciu COPJ, 6p. 60/80. u 36/90.

6



P. JoranoBuh, b. Yy6punosuh Cramenuh, Haueno excitiensusnociau..., ctp. 5-24.

CMaTpaHu 3eMJBHINTE, 3Tpaje, CTAHOBH M MOCJOBHE 3rpaje Kao CaMOCTAaITHU
00jexTH mpaBa CBOjuHE.’

Pedopmom cTBapHOTIpaBHOT ypehema y PeryOnunu Cprickoj, H3BPIICHO]
JoHomemeM 3akona o creapauM npasuma (3CIN)* momuro je no peabupmanuje
Hayela MPaBHOT jeIUHCTBA HEMOKPETHOCTH.

[Ipema un. 6, ct. 2. 3CIL:

,,HETIOKPETHOCT Cy YeCTHIIC 3EeMJBHIIHE MOBPIIUHE, 33aj6AHO Ca CBHM
OHHM IITO je ca 3eMJBHIITEM TPajHO CIIOjEHO Ha MOBPIIMHHU WM HCIIOJ e,
aKo 3aKOHOM Huje npyraduje oxpeheno.” Opaje je MOTPeOHO CTABUTH HAIO-
MEHY J1a ce OBako ofipel)eH mojaM HEeTTOKPETHOCTH Pas3iKyje o NepuHuCama
IojMa HEeTOKPeTHOCTH y Baxkehem 3akoHy o mpemjepy u kKaractpy PemyOmmke
Cprcke (3IIKPC).° Haume, y 3ITIKPC 1o u3pa3oM HEIMIOKPETHOCTH MOAPa3y-
MHjeBajy ce 3eMJBHIITE, 00jeKTH, TOCCOHH JIHjeJIOBH 00jeKTa, IPYyTrH HaI3EeMH
00jeKTH U TO3eMHHU 00jeKTH,” YMMe Ce OJCTYIa OJ] Ha4esia MPAaBHOT jerH-
CTBa HEMOKPETHOCTH M Bpaha Ha HaveJo MPaBHOT IyalWTeTa 3€MJBHINTA W
CBera OHOTa IITO je ca 3eMJBHINTEM Yy 4BPCTOj Be3u.® Ykommko 6u ce mpu-
xBatHo nojaMm HemokperHocTH u3 3[IKPC onna Ou ce KOHIEMIHja CTBAPHOT
IpaBa, 3aCHOBaHA Ha Hadyely MPaBHOI jeJINHCTBA HEMOKPETHOCTH, ITOTIYHO
Jeporupana, Te je ToTpeOHO OBY HEeyCcarIalmeHOCT 3aKOHa OTKIIOHUTH 3aKOHO-
JABHOM MHTCPBCHIINjOM.’

3 Y, 1. 3akona o mpomety HernokperHocTH, Cryocoenu aucii CPBuX, 6p. 38/78,
4/89, 29/90. u 22/91. Uzy3erak y TOM CMHCIY je MOCT0ja0 caMO YKOJHKO CE€ PaJiiio O 3e-
MJBLLIHTY y IPUBATHO] CBOJUHH jep Ce€ Hauesio MPAaBHOT jeJHHCTBA HEMOKPETHOCTH MPHUMje-
IBbUBAJIO CAMO y TOM CIIy4ajy, ajld HE W y CIy4ajy 3eMJBHIITA y JPYIITBEHO] CBOjHHH, a
JIpYIITBEHA CBOjHHA j€, UTaK, OMJia JOMUHAHTaH OOJMK CBOjUHE Y COIMjaJTCTUYKOM TIPaBY.

4 3akoH 0 cTBapHUM npaBuMa, Cryorcoenu Znacnuk Peityonuxe Cpiicke, 6p. 124/2008,
3/2009. — uncm., 58/2009, 95/2011, 60/2015, 18/2016. — Ognyka YC, 107/2019, 1/2021. —
Opnyka YC u 119/2021. — Omnyka YC.

5 Cnmuno je u o wit. 14, cr. 1. 3CII: ,,HenmokpeTHOCT je CBE IITO je Ha MOBPIINHH 3€-
MUBHINTA, U3HAJ WK HCIOJ Bera u3rpa)eHo, a HaMHUjeEHhEHO je JIa TaMO TPajHO OCTaHe, UITH
je y HenmokpeTHocT yrpaheno, woj norpaheno, Ha B0j HagorpaheHo MM OUIIO Kako Apyra-
4Hje C ’OM TPajHO CIIOjeHO U JHO je Te HEMOKPETHOCTH CBE JIOK Ce OJ1 hera He OJ[BOju.

¢ 3akon o mpemjepy u karactpy Peny6muke Cprcke, Cryocoenu Gnacnuk Peiiyoiuke
Cpiicke, 6p. 6/2012, 110/2016, 22/2018. — Onnyka YC, 62/2018. u 95/2019. — Onayka YC.

V.. un 2, cr. 1, Tau. 1). CitnuHo je u 1o wi. 2, ¢, 1, Ta4. 2. 3aKoHa 0 3eMJbHIITHUM
kmurama (33K), Cnyorcoenu Znacnux Peityonuke Cpiicke, 0p. 74/2002, 67/2003, 46/2004,
109/2005. u 119/2008, xoju ce Ha ocHoBy wi. 189. 3I[IKPC u nasme npumjemyje y PemyOimu-
1 Cprickoj.

8V couujanucTHYKOM MpaBy Tpaxkuiia ce ,,TpajHa‘ Be3a u3Mel)y 3eMJbHINTA U OHO-
ra mTo je HeroBa MPHIAIHOCT, AOK je mo onpexdama 3CII morpebHa ,,uBpcTa“ Beza ca
3eMJBHIITEM.

° Tlonakuh, M. (2020). IIpaBHO (HE)jeQUHCTBO HEMOKPETHOCTH — IIOBOIOM JBHUjE
peuentHe otyke cynosa y ®enepanuju buX n Penyonuiu Cprickoj. 3UIIC, vol. 1430, 48.
CapajeBo: [IpuBpenna mramna. Joranosuh, P. (2021). EtaxxHa cBojuHa ka0 IpeIMeT XHUIIO-
teke. [Ipumena fpasa u ipaena cuyprociti — 360puuk paoosa 34. Cycpeitia Koilaonuuke
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Jlakie, mpema ycBOjeHO] KOHIICTIIHjH ojMa HemokpeTHocTh y 3CII, cBe
LITO je Ca 3eMJBHMINTEM W3HAJ WM UCIOJ IOBPIIMHE TPajHO MOBE3aHO MPEI-
CTaBJba EHCTOB MPUPAILTA], CACTABHHU JMUO 3eMJbUILITA M YUHU JSAHY IPABHO
XoMoOreHy HenokpetHoct.!” 3rpane u apyre rpaljeBuHe, Kao W CBe IITO je Y
HEMOKpeTHOCT yrpaheHo, woj aorpaleHo, HagorpaleHo uiu apyrauvje ¢ BHOM
TPajHO CIIOjEHO je JMO T€ HEMOKPETHOCTH W 3ajeIHO Ca HOM CaMoCTallHa
CTBap y NPaBHOM HNPOMETY HENOKPETHOCTH. Argumentum a contrario HUCY
CacTaBHM JIMO 3eMJBHINTA 3rpaje U Jpyre rpaljeBHHE Koje Cy MPUBPEMEHOr
KapakTepa Kao HIIp. KUOCK, KOHTEjHEep, Oapaka W CIMYHO, jep 3aIpiKaBajy
CBOjy IIpaBHY ayTOHOMH]Y y OJIHOCY Ha 3emubHINTe. Takohe, HU 3rpajie Koje cy
TpajHOr KapakTepa, anu usrpalhene 6e3 rpaljeBHHCKe 103BOJIE, CBE JIOK CE HE
Jieranu3yjy He MOTYy Ce CMaTpaTh CacTaBHHUM JHjelIOM 3eMJBUINTA jep TOCTOjH
MmoryhiHocT 1a Oyay cpyliieHe Ha OCHOBY OJUIyKe HajiexHor oprana.' Hucy
CacTaBHU MO 3eMJBMINTA HU TpajHE 3rpaje U apyre rpaljeBHHE Koje Cy Of
3eMJBHIITA MPABHO'? 0J[BOjeHE HEKUM CTBAPHUM WITH JAPYTHM TPABOM, Hajue-
mhe npaBoM rpalema WM KOHIIECH]OM.

IIpaBo rpahema maje omnamheme CBOM HOCHOIY Ja Ha MOBPIIMHU
3eMJBHINTA WIIK UCTIOA e MMa BIIACTUTY 3rpajy, Ia je 3rpaja Koja je u3rpa-
hena Ha 3emupmmiTy Koje je omrepeheHo mpaBoMm rpahema MPUIATHOCT TOT
npaBa Kao 1a je OHO 3eMJBHINTE, a He MPUIAIHOCT caMor 3emipminTa.’’ M3
neduHUI]e TPOM3HIIa3u Jia je mpaBo Tpaljema 1Mo CBOjoj MPaBHO] MPHPOIH
,»BjeIITa4Ka" WU ,,IpaBHA™ HEMOKPETHOCT, 32 PAa3jHMKy OJ 3€MJBHINTA KOje
je ,,IIpHpOHA“ HEMOKPETHOCT, na he mpaBo rpaljema mpey3eTH QyHKIHjY
3eMJBHINTA ¥ HAueJO IPABHOT jEMHCTBA HEMOKPETHOCTH Caja Baxxu n3Mely
npaBa rpaljema u 3rpaje, a He Buiie u3mely semsbuinTa u 3rpaje. Konuecuo-
Hap Ha OIITEM WJIM JABHOM J00pY MOKE MMATH CaMOCTAJIHE HEMOKPETHOCTH
(3rpaze, rpaljeBuHe WM HampaBe) Koje Cy O] Hera MpaBHO O/BOjeHE KOHIIe-
CHjoM, Te Cy CBOjuHa KoHIecnonapa.'* OBije ce paau 0 OACTyNamy OJ Havdeaa

wKone upupoonoZ ipasa ,,Cnobooan Ileposuh”, vol. 2, 300-301. beorpaa: Komaonuuka
IKOJIa IpUpoAHoT npasa — ,,Crnobonan ITeposuh”.

10 Menuh, M. (2020). [lIta ynHE OpeaMeT XUTMOTeKe (MOBOAOM oTyKe OKpY>KHOT
cyna y bamoj JIynu)?. Cyocka iipaxca,.vol. 85, 31. Capajeo: [IpuBpenHa mramma.

' Cumownerw, I1. (2006). Peunrerparuja mpaBHOT jeJUHCTBA HEKpeTHHHE Y BocHu
u XepueroBunu. [Ipasna pujeu, vol. 8, 56. bama Jlyka: Vipyxkeme npaBHuka PemyOmuke
Cprcke.

12.360r cuie 3eMJbHHE Texke (TPaBUTAIMOHE CHJIE) MO K0joj 3eMJba MPHBIIAYM CBA TH-
jena Koja ce Hajla3e Ha O] WIH Y HBeHOj OJMM3MHHU, HE MOCTOjH HAYMH A3 cC HA (H3HUKH
(paxTHukM, IPUPOIHN) HAYMH OJBOJHU 3Trpaja WM Jpyra rpaheBuHa o 3eMJBHINTA HA KOjeM
ce HaJasH.

13 V.: un. 286. 3CIIL.

4 V.o un. 7. ct. 4. 3CIL
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MPaBHOT jEIMHCTBA HEMOKPETHOCTH jep CE NMPaBHO Pa3liBajajy 3eMJBHUINTE U
HETMIOKPETHOCTH Koje Cy m3rpaljeHe Ha 3eMJBHIITY.

HNPABHO JEAUHCTBO HEINIOKPETHOCTH
KO ETAKHE CBOJUHE

VY COIMjaTUCTUYKOM IPaBy IOCTOja0 je MPaBHU AyaUTET 3eMJBHUILTA
W 3rpajia y eTakHoj cBOjuHM. HamMe, eTa)kHa CBOjHHA pacKuaaja je MPaBHO
JEMHCTBO 3€MJBHINTA U 3rpajie, alk U NMPAaBHO JEIIMHCTBO came 3rpaje jep je
Ha MMOCEOHOM JHjelly HEMOKPETHOCTH TOCTOjallo MPaBO CBOjUHE, Ha 3ajell-
HUYKHM JIHjEJIOBHMA 3rPajie je MmocTojana 3ajeJHruKa (HeIeJbHBa) CBOjHHA, a
Ha 3eMJBMINTY Ha KOjeM ce 3rpajia Haja3wia M Koje je CIYKWIO 3a PEIOBHY
ynoTpedy 3rpaje ersucTupaio je NpaBo CyCBOjUHE. YMjECTO jeqHe Hero-
KPETHOCTH OBJje Cy (yHKIMOHHCAle TPHU MPAaBHO OABOjEHE M CAMOCTAJIHE
HEMOKPETHOCTH: MMOCEOHU MO HEMOKPETHOCTH (CTaH, MOCIOBHA MPOCTOPH]a,
rapaxa ¥ Jp.), 3ajeJHIYKH JTUjeJIOBHU 3Tpaje (TeMeJbH, TIIABHU 3UJI0OBH, TaBaH,
CTETICHHIIC, XOJHUIIM, TUPTOBHU, CICKTPUYHA, KaHAIHM3AIMOHA, BOJOBOJHA M
TenedoHCKa Mpexa H JIp.) U 3eMJBHIITE.

Pecopmom ctBapHOmpaBHOT ypehemwa y Penybnuuu Cprckoj ycnocra-
BJbCHO j€ NPABHO jEMHCTBO HEMOKPETHOCTH m3Mely 3eMipHINTa, 3rpane u
MOCEeOHUX JIMjeI0Ba HEMOKPETHOCTH TAKO IITO BIACHHUIIM MOCEOHUX JTHjesoBa
HEMOKPETHOCTH TOCTajy (CY)BIACHHUIIN IHjeie HEMOKPETHOCTH (3eMJBHINTA
u 3rpaze).'® [IpeMa HOBOM KOHIIENTY, €Ta)KHA CBOJHHA je CIIOXKEH, crenudu-
yaH OOJIMK MpaBa CBOjUHE, Tj. IPaBHA KOHCTPYyKIHUja'’ Koja ce cacToju U3 JaBa

15 Babuh, U., Joranosuli, P. (2020). Ipahancko iipaso, Krua 2: Ciisapro iipaso.
bama Jlyka: Yausepsutet y bawoj Jlyuu, [Ipasuu dakyarer, 179.

1 OBaKBO 3aKOHCKO pjelleHe MOIBPTHYTO je KPUTHIIM jep je AOLLIO 10 YCIOCTaBIba-
Ba Hayesda MPaBHOT jeAWHCTBA HETMIOKPETHOCTH MHBEP3UjOM — BIACHHUIIM 3rpajie U moceo-
HUX JMjeJIOBA HEMOKPETHOCTH Cy IOCTAJIM BIACHHUIM 3EMJBHINTA, YMjECTO Jia Cy BIACHUIM
3eMJBHINTA TIOCTAJIHM W BIACHHIM 3TPajie W MOCEOHOr AWjesla HEMOKPETHOCTH Kako OM To
010 TOCJHETHOM NPUMjEHOM Hadesda MPaBHOT jeIMHCTBAa HEMOKpeTHOCTHU. Kao antepHa-
THBHO 3aKOHCKO DjeIICH:E NPEATIaraHo je a ce, yMjecTo HpeTBapama TPajHOr IpaBa Ko-
pHINTEHA 3eMJBHUIITA Y TIPaBO CBOjUHE, TPAjHO NMPABO KOPHUIITEHAa 3€MJBUINTA MPETBOPH y
npaBo rpaljera raje Ou BIACHUIM 3eMJBHINTA OWIIM IPAJOBU M OIIITHHE Koje OM OHAa Ha
TaKBOM 3eMJBHIITY OCHMBAIIM IIPABO rpaljerma y KOPUCT BIIaCHHKA 3rpajia U HoceOHOr Juje-
na HenokpeTHOoCTH. OBaKBO 3aKOHCKO pjeniewe je mpuxBaheHo y 3aKoHy O BIACHHIITBY U
IpyruM cTBapHUM npaBuma bpuko ductpukra buX, Cnyorcoenu nacnux bpuxo Jucitipuk-
wa buX, 6p. 11/2001, 8/2003, 40/2004, 19/2007. u 26/2002. derasbuuje: Cumonery, I1.
(2006). Pennrerpanmja mpaBHOT jeMHCTBA HeKpeTHHHE y bocun u Xepuerosunu. /Ipasha
pujeu, vol. 8, 56. bama Jlyka: Ynpyxkeme npasHuka PenyOnuke Cprcke, 84—-85.

17 JETa)XHO je BIIACHMIUTBO Y CBAKOM MPABHOM IOPETKY KOHCTPYKIIMja, TC CE€ OCHH-
Ba Ha jeHOM crieluGUIHOM 00jeKTy KOjU je MocJbeAniia oceOHe MpaBHE KOHCTPYKIIH]E
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MpaBa — UCKJbYYHBOT IIpaBa CBOjUHE Ha MOCEOHOM JIMjelly HEITOKPETHOCTH U
mpaBa CyCBOjHHE IIHjesie HEMOKPETHOCTH (3emubHinTa W 3rpaze).'® Osa aBa
mpaBa Cy jeJaH MpaBHU MOHOJIHT, jep C€ camoO 3ajellHO Halla3e y IPaBHOM
npomety'® mako mocroje crenuduyuHa oBnamherma BIACHUKA €TaXHE CBOjUHE
Ha CBAKOM OJ] OBHX elieMeHara etakHe cBojuHe.?’ IIpema ToMe, KOI eTaxHe
CBOjUHE MOCTOjU MIPABO CBOjHHE Ha MOCEOHOM AMjesTy HEMOKPETHOCTH, a HE Ha
oceOHOM AMjeINly 3rpaje, jep 3eMJBHIITE U 3Tpajia UNHE jeIHY PABHY 1{jCIIUHY.
[Ipu ToMe, mpaBo cBOjuHE Ha TOCEOHOM J1jeNly HEMOKPETHOCTH (PeasiHu AHO) je
CIIOpPETHO MPABO, & CYCBOjUHA HEIIOKPETHOCTH Y I[j€IMHH KOjy YHHE 3eMJBHILTE
u 3rpaje (MIea Hu JK0) je IIABHO MpaBo.’' 3eMJBHIIITE ca 3rpaJioM U OCEOHUM
JIMjeIIOBMMAa HETTOKPETHOCTH IMPEJICTaBIba JeIMHCTBEH 00jeKaT eTaXHe CBOjJUHE
a ce Kao TaKaB YIHCYje Y UCTH, 3EMJBHUITHO-KILIKHHU YIIOKAK 3€MJBUIIITA.

[IpaBHO jeAWHCTBO HEMOKPETHOCTH KOJl €T)KHE CBOjHUHE BaXKU U Y CIy-
yajy Ja je Ha 3eMJBHILTY OCHOBaHO IpaBo rpabhema. IIpaBo rpahema koje
071Baja 3rpajy OJf 3eMJBHMIIITA, CTYIa HA MjECTO 3eMJBHIITA A C€ HAa4eJIo MpaB-
HOT jeIMHCTBA HEMIOKPETHOCTH MpUMjemYyje, mutatis mutandis, namely npasa
rpaljema u 3rpage. CyBIaCHUYKH MO HEMIOKPETHOCTHU C€, MOPE 3eMJBHIITA U
3rpaje, MOXe CacTojaTH U Of Ipasa rpalema u 3rpazie.”

IToTpeOHO je cTaBUTH HAITIOMEHY Jia je KOHIICTIT eTaKHE CBOJHHE YCBOjCH
onpendama 3CII, nmeporupan oapendama 3IIKPC kojuma ce eTakHa CBO-
JUHa Be3yje 3a 3ajelHHYKY CBOjHHY, jep je peryJucaHo Ja BIACHHUK MOceOHOr
Jyjena HEMOKPEeTHOCTH Ha 3ajeJHUYKUM JMjeIOBHMAa HEMOKPETHOCTH HMa
IPaBo 3ajeHUYKE CBOjHHE® YMjeCTO MpaBa CYCBOjHHE, YUME CE OJCTYIa Of
Haueja MpaBHOT jeIWHCTBA KOJ €TaXKHE CBOJUHE. YIHC 3ajeIHUYKEe CBOjUHE

etaxxuor BnacuuiuTea“, [Topnakuh, M. (2009). Tpancgopmayuja citieapnos ipasa y Bocnu
u XepyeZosunu. CapajeBo, 187.

18 babuh, U., Joranosuh, P. (2020). I pahancko upaso, Kruza 2: Citieapno ipaso.
bamwa Jlyka: Yuusepsuret y bamoj Jlyuu, [IpaBuu daxynrer, 242.

1 TIpema 4. 80, ct. 1. 3CII: ,,CBojuHa Ha MOCEOHOM JHjely HEIOKPETHOCTH (eTa-
JKHa CBOJUHA) MPOM3MIIA3UM U OCTaje HEeOJIBOjUBO MOBE3aHa C oAroBapajyhuM cyBiacHHY-
KHM JiijesioM (MJIealTHAM) JHjeJIOM HEMOKPETHOCTH Ha KOjeM je YCIIOCTaBJbEeHa, TE CE MOXKE
CaMo 3aje/HO Ca HUM IPEHU]ETH WM ONTEPETUTH.

? BracHnuka opiamhermha Ko eTaXKHe CBOjHHE Cy MIIaK KOHIEHTPUCAHA Ha TOCEeOHU
JIMO0 HEMOKPETHOCTH Ha KOjeM WX eTaKHHU BJIACHUK BPIIM caMocTaiHo, B. [lepkymmh, A.
(2019). Ycmocrapibame €TaKHOT BIACHUINTBA — OTBOPEHA MHUTamka TyMadermha M MPUMjeHE.
36opnux Ipasnos gpaxyniueiia Ceeyuunuwina y Pujeyu, 1 (40), 322.

2 Menuxa IMosnakuh, y: ba6uh, 1., Memuh, [I., Xamwuh, E., ITonakuh, M., Benuh,
JI. (2011). Komenitiap 3axona o citieaprum iipasuma Peityonuxe Cpiicke. CapajeBo: Ilpu-
BpenHa mrammna, 143.

2 V.: g 80, ct. 3. 3CII.

B V.. un. 106, cr. 5. 3IIKPC. V npeoburHom Tekery 3IIKPC u3 2012. roguHe oBa
onpenda Huje mocrojana, Beh je monara W3MjeHama M JIOMyHaMa OBOT 3akoHa u3 2016.
TOJIMHE.
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Ha HEMOKPETHOCTH KOja ce HaJla3W y €Ta)KHO] CBOJUHU HHUje KOMITaTHOWJIAH ca
KOHIICTITOM €Ta)KHe CBOjHHE KOjy je ycBojuo 3CII u ynuc 3ajeJHIYKEe CBOjUHE
Ka0 TaKBE HE MOXKE CE BPIIUTH Y jaBHY CBH/CHIIH]Y HEMOKPETHOCTH.>

MPUMJEHA HAUEJA MOY3JAIA
(IIOBJEPEIbA)

Hadeno noy3nama (moBjeperma) je jeqHO OJ OMIITHX Hadeja KaracTpa
HETIOKPETHOCTH> KOje MpeBa3miIa3d CBOjy CAAP)KHHY jep ce Ha OBOM Haueiry
(3ajesHO ca HauesIOM yIuca) 3aCHUBA CYLITHHA KaTacTpa HEMOKPETHOCTH Kao
HOBE CBHJICHIMje HEIMIOKPETHOCTH Koja Tpeba ga 00e30ujeu MOoTIyHe, TadHe
U BjepOAOCTOjJHE MOJATKE y IMOMICAYy HEMOKPETHOCTH M IpaBa Ha HEMOKpEeT-
Hoctuma y PemyOmumu Cprickoj.?® Mima cBoja aBa mpaBHa JejcTBa (JoMeTa):
1. moy3mame y UCTHHUTOCT KOje C€ 3aCHHBA Ha HEOOOPHBOj MPETIIOCTABIH
Jla je YIHC MPETXOMHNKA Y jaBHE CBHUICHIINjE HENOKPETHOCTH HCTUHHT, Tj. I
je yIHMcaHW TPETXOAHUK (OPMATHO MMAall KEMKHOT MpaBa’’ KOjUM MOKE
HECMETaHO pacrojaraTi y KOpHCT CaBjecHOr cTHIaona koju he To nmpaso crehu
0e3 o03upa N1a JIM je YNUCaHU NPETXOJHUK M CTBapHH HMMajall MPEeHEeCeHOr
npaBa®® i 2. noy3name y MOTIYHOCT KOje CTBapa HeOOOPUBY MPETIIOCTABKY Ja
CYy CBHU MOJAIIM KOjU Ce TUYY onpeljeHe HEMOKPETHOCTH yIUCAHH Y jaBHE €BU-
JICHITMje HEMOKPETHOCTH, a Ja OHU TIOJAl O HEIMOKPETHOCTH KOjU (HhOpMaTHO
HHUCY YITUCAHM CTBApHO U HE mocroje.”’

Haueso moysnawma, y Horieay UCTUHHUTOCTH U y MOMICAY MOTIYHOCTH,
omoryhyje caBjecHOM cTuiaony* na KHHKHO [PABO CTEKHE ITyTE€M IPaBHOT

24 Joranosuh, P. (2021). ErakHa cBOjuHA Kao TpeAMET XHUIOTeKe. [Ipumena ipa-
6a u fpasna cuZypnocii — 36opuux paoosa 34. Cycpeitia Koilaonuuke wikoie dpupoonos
ipasa ,,Cnobooan Ileposuh”, vol. 2, 302. Beorpax: KomaoHu4ka mrkosa npupoaHOT Ipasa
— ,,Cnob6onan [lepoBuh”.

. 53. 3[IKPC.

26 Joranosuh, P. (2014). Haueno noBjeperma y Karactap HelOKPETHOCTH Y TpaBy Pe-
nyomuke Cprcke. IIpasua pujeu, vol. 40, 559 u name. bama Jlyka: Viapyxeme npaBHHKA
Peny6nuke Cprcke.

2 KisHKHO TIPABO je OHO MPaBO Koje je y norieay oapeheHe HeMOKPEeTHOCTH yIuca-
HO Y jaBHE €BUCHIINje HETTOKPETHOCTH.

Y1, 56, cr. 1. 3CIT m ui. 56, ct. 1. 31IKPC.

2 Y. 56, cr. 2. 3CIT m ui. 56, ct. 2. 3IIKPC.

30 CaBjecHM CTHLANALl je OHA] KOjH HHje 3HAO, HUTH je, ¢ 003UPOM Ha OKOJHOCTH,
MMao JI0BOJFHO pasjiora Jia CyMiba 1a 3eMJBHIIHO-KIbIKHO CTabe HUje MOTIYHO MW HCTH-
HUTO (V.: wi. 10, ct. 4. 3CII). CaBjecHOCT cTHIa0Ia Ce MPETIIOCTABIbA 1 je Ha OHOME KO
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mocia’! o cBOr mpaBHOT (YIMCAHOT) MPETXOMHKKA 0e3 003upa aa Ju je Taj
MIPETXOIHUKOB YIUC OMO Kay3ajaH (3aCHOBAaH Ha IMYHOBAaYXKHOM (MCTHHHTOM,
TAagHOM, BaJbaHOM) IIPAaBHOM OCHOBY). Y CYIITHHH, aKO IIOCTOjU pa3IHKa
u3Mely hopmanHO ymucaHoOT B CTBapHOT, PaKTUUKOT CTamka y MOTIery HMaola
IpaBa Ha HEMOKPETHOCTH, CaBjeCHH cTHUIanan he TakBo mpaBo crehm Ha
OCHOBY Hauela INOy3Jama, YuMe ce Jeporupa npuMmjeHa Hadena Nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habet (HUKO HEe MOXE Ha JIPyror
MPEHMjETH BHUIIIE MPaBa, HETo MITO cam uMa).>? JlJoMHHaIMja Hayesa Mmoy3/aama
JI0JTa3} 0 M3pakaja yak M y CIIydajy CTHIAama Ha OCHOBY 3aKoHa. Tako HIp.
3aKOHCKa XHUIIOTEKAa HA WMOBHHH IOPECKOT OOBE3HWKA Y KOPHCT IOPECKOT
opraHa HacTtaje (HaYWH CTHIAmka) YIHCOM Y jaBHE CBHUJICHIIMjEC HEMOKPETHO-
ctu;> mpaBo CBOjHHE CTEUEHO OIPIKajeM MPHje HETO MITO je YITHUCAHO HEe MOXKE
ce CYNPOTCTAaBUTH TPaBy XUIOTEKAPHOT TOBjepHOIa KOJH je, ociamajyhu ce
Ha HaueJo Moy3/ama, MprudaBruo ceOu TO MpaBo MpHje HEero IITO je MPaBo CBO-
juHE oapykajeM OWIIO YIHCAHO** M CIMYHO. AIICOIYTHO JIEjCTBO MMajy Camo
yIHcaHa mpasa.*’

CBOjuM IpaBHUM JI€]CTBOM, Ha4yello oy3/amka oMoryhyje npaBy 3alliTUTY
CaBjECHOM CTHIIA0Ily KHMIKHOT IpaBa Tako mto ce Beh ynucano (mocrojehe)
MPaBO CMAaTpa IMyHOBAKHUM HE3aBUCHO OJ YMILCHHIIC 1A JIM TaKBO MPaBO U
OJIrOBapa WM HE OJroBapa YMHCHUYHOM M NPABHOM CTalby HEMOKPETHOCTH
U YHOHCAHOM TIPETXONHHKY, na he caBjecHH cTumanan crehu nmpaBo Ha ymu-
CaHO] HEMOKPETHOCTH M OJi YIHUCAHOT IMPETXOJHMKA MAKO C€ pa3jKyje Of

TBP/IM CYNPOTHO M TEPET JI0Ka3MBamba, a CaBjeCHOCT MOpa MOCTOjaTH OJ TPEHYTKA 3aKJbY-
Yera MPaBHOT 10CJIa a 10 TPEHyTKa MOIHOIIeHha 3aXTjeBa 3a YIIHC.

3! Hayeno moysaame ce He MpUMjerbyje y cilydajy CTHIAma KHWKHHX [IpaBa ako
IIpaBHU OCHOB HHUj€ MPaBHU 10CAO.

32 CTuuame Ha OCHOBY Hadvelna I0y3/ara je moceOHa BpCTa CTHLAma KO KOojer MpH-
BH]] TIpaBa 3amjemyje mnpaso, v.: [loBmakuh, M. (2014). Haueno noBjepema y 3eMJbUIIHY
KIbUTY Y HajHOBHjOj npakcu BpxosHor cyna ®enepauuje buX. Hosa iipasna pesuja 8, (1),
48-49. Kox crunama npaBa CBOjUHE Ha OCHOBY Hauela IOy3Jama HE pPaad ce O JAepHBa-
TUBHOM CTHIIaly, HETO O CHenu()UIHOM OPUTHHAPHOM CTHIay MpaBa cBOjuHE. AOawmh,
A. (2017). Haueno mnosjepema y 3emJbuilHe Kibure y bocun u Xepuerosunu. 3azpebauxa
iipasna pesuja, 6 (1), 112.

33 Y. 58, cr. 2. 3akoHa 0 mopeckoM noctynky Peny6nuke Cprcke, Cryorcbenu Zna-
cnuk Peityonuxe Cpiicke, 6p. 78/20. u 37/22. leramuuje: Joranosuh, P. (2019). Cruua-
e 3aKOHCKE XHMIIOTEKE Ha OCHOBY Hauella IOy3/amba y jaBHY €BHUJICHIN]Y HETIOKPETHOCTH.
Ilpasna pujeu, vol. 59, 235 u name. bama Jlyka: Ynpyxeme npaBauka Pemyonuke Cpricke.

3% TIpecyna BpxosHor cyna ®@eneparmje buX, 23 0 IT 015197 12 Pes., ox 20. 12.
2012. roguHe.

35 M3yserak cy mpaBa Koja UMajy arcoiyTHO JejcTBO u Oe3 ymuca, Buan: Meauh, 1.
(2005). Xuiioitiexa u ociiana cpeociiea obesbjeherva Homparxcusara — ciliare u upasyu
paseoja. bamwa Jlyka, 157.
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BaHKEGIKHOT CTarba.>® JeIMHN yCIIoB J1a OM HACTYITHIIO MTPABHO JICjCTBO HAYema
Moy3/Iama jecte Jia je o JaHa yIuca mpaBa MPeTXOJAHNKa MPOTEKIO 3 ToauHe
(pox y KojeM HacTyma T3B. (DHKIIHja arcolyTHE TaYHOCTH, OJHOCHO POK 3a
TabyJIapHu OPXKaj), jep Ce y TOM POKY TPETXOTHUKOB YITHC MOXE OCIIOPHUTH
nyteM T3B. OpucoBHe TyxOe.”’ Jlakie, mMpaBHO JEjCTBO Hauena IOy3/ama
HACTyIa MO MPOTEKY POKa 3a OPUCOBHY TYOy YKOJHMKO TyK0a HHUje MOJHE-
CeHa, OIHOCHO M0 0/I0ujamy TyKOeHOTr 3axTjena.’

JAEJCTBO EKCTEH3UBHOCTHU XUIIOTEKE

3aJI0)KHO TIPaBO je y COIMjaIMCTHYKOM TNEPUOIy — 3aCHOBAaHOM Ha
HETPKUIIHUM yCJIOBUMA NpHBpehuBama, OUI0 y BETUKO] MjepH MaprUHaIU-
30BaHoO. [loBpaTKOM Ha TPXKUIIHU HAYWH NMPUBpHHBama XUIOTEKa J00uja Ha
3HAYajy M TOCTaje jeIHO O] HAjBaXKHHjUX CTBAPHOIMPABHHUX CpelcTaBa 00e3-
0jehema moTpaxkuBama, mpHje cBera 300T BPHUjEIHOCTH HEMOKPETHOCTH Kao
objexra xumoreke.*’

Objexar (IpeaAMeT) XUIIOTEKE je HETOKPETHOCT, aJli U3 MPHUPOAC XHIIO-
TeKapHOT MpaBa MPOU3UIA3M J]a TO HE MOTY OWUTH cBe HemokpeTHocTH.*’ To
MOry OMTH CaMO HENOKPETHOCTH KOje ce Hajla3e y IPOMETY, IITO IPOU3JIa3u
U3 3aKOHCKe onpende 1a ce MOXKe ONTEPETHTH CaMO OHA HEIIOKPETHOCT Koja ce
MOXKE YHOBUHUTH,*' Tj. HEITOKPETHOCT KOja je y MPaBHOM MPOMETY. Argumentum
a contrario He MOTY C€ XWIIOTEKOBaTH HETOKPETHOCTH KOjé HUCY y TIpaB-
HOM IPOMETY jep C€ He MOTY YHOBYHTH (IIPOJAaTH). YCIOCTaBIbake MPABHOT
jeIMHCTBA HEMOKPETHOCTH M jJaBHUX €BHJICHIIMja HETTOKPETHOCTH 3aCHOBAaHHX
Ha Hadely yIica M Hadelly Ioy3Jama Tpeba Jia JonprHece mTo BeheM Kopu-
mhemy HEeMOKPETHOCTH Kao o0jekra xumoTreke. O0jexar XUIOTEKe yCIOBIbEH

3¢ Jocunosuh, T. (2001). 3emwuwnoxmwusicro paso. 3arped: Uudopmarop, 134.

37 Moske ce OCIIOPUTH CaMO HEMyHOBa)kaH (HEUCTHHUT, HETauaH, HeBaJbaH) yIUC He-
MIOCPEIHOT CTUIIA0NA, a aKo je Tpehe caBjecHO JIMIle CTEKIIO MpaBo noy3aajyhu ce y mpaso
HPETXO/IHUKA, HEIOB YIIUC CE HE MOXKE IOHHIUTHTH aKO C€ YTBPAM HHINTABOCT IPABHOT
[0CjIa Ha OCHOBY KOjer je M3BPIICH YIHC IPpaBa HEroBOr YIMCAHOT MPETXOJHHUKA U3 YHjer
IpaBa OH U3BOJH CBOjE MPaBO.

3% BprcoBHa Tyx0a ofral)a nmpumjeHy Hauelna roy3/aama y MorieIy Moy3/iama y HCTH-
HUTOCT, JIOK IIPABHO JIEjCTBO TI0y3/1aba Y IMOTITYHOCT HACTYIIA OJMaX 10 U3BPIICHOM YITUCY.

3 Menuh, [1. (2003). HekperHrHe Kao 00jeKT Xuroreke y npasy Perny6iuke Cpricke.
360opnux padosa — Peghopma u ¢hynkyuonucarse ipasno cuciiema Peiiy6auxe Cpiicke, vol. 1,
105 u nasee. bama Jlyka: [mocapujym.

40 Cumonerw, I1. (1994). XunorekapHo 3ajarambe HEKPETHHHA U MpaBa rpalema. 3a-
witiuitia éjeposrura — 360puux padosa, vol. 2, 1-16. 3arpe6: Uudopmarop; Pujexa: I[Ipas-
Hu dakynrer Ceeyumnumra y Pujenu.

41y, 139, cr. 2. 3CII.
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j€ TPBEHCTBEHO IOjMOM HEMOKPETHOCTH oJpeheH 3aKOHCKOM OJIpel0dOoM I10
KO0jOj je TO camo 3eMJBHINTE ca CBUM OHHM IITO j& ca 3eMJBHUINTEM H3HAJl HITU
HCITIOZl TIOBPIIMHE MoBe3aHo.”> HemokpeTHOCT ce, nakie, uiaeHTH(DHUKYje ca
3eMJBHIITEM,*” KOje ce mpeMa MpaBUIIMMa 3EMJbHIITHO-KEIKHOT TpaBa Be3yje
32 3eMJBHUIIHO-KEGMIKHO TH]EJIO YITUCAHO Y jelaH 36MJbUIIIHO-KIbUKHU YIIOKAK.
3eMJBUITHO-KIBIKHO THJEIO C€ CACTOJH Of jeJHE HJIM BUIIE KaTacTapCKUX
napiiernia, Koje ce Hajlaze y HCTOj KaTacTapcKoj OMIITHHU W Ha KOjuMa TMoCToje
HCTH MPaBHA OgHOCH.*

M3 Hayena mnpaBHOr jeAMHCTBA HEMOKPETHOCTH MPOUCTHYE Jia Cy ca
3eMJBHIITEM TPAjHO CIIOjEHH, Kao HEeroB NpHpalITaj, 3rpajae u Apyru rpabe-
BHHCKH 00j€KTH KOjU HEMajy CBOjy ayTOHOMH]Y y OIHOCY Ha 3emJbHIlTe, Beh
3aje/IHO Ca TUM 3eMJBHIITEM YHHE IPABHO XOMOTEHY HEMOKPETHOCT.* 3eMIbHU-
ITE je IIaBHA CTBap, a 3rpajie U JApyrd rpalleBHHCKH 00jEKTH Kao MPUpPAIITaj
IJIaBHE CTBApH CIlIMjeie paBHY CylA0WHY 3eMJBHUINTA, jep HE MOTYy OMTH caMmo-
cTajaH 00jeKaT XHUIOTEeKe M JPYyTruX CTBAPHUX IpaBa. 3eMJBHILTE ,,[IPUCBaja‘
CBE CTBapH Koje ce ca BHM TPAjHO CIIoje.

XUMnoTeka MOCTOjU y TOMIeTy HETMOKPETHOCTH Kao IfjeluHe (3eMJbHU-
iTa M 3rpajge wid Apyror rpaheBunckor objekra).*® M3 Tora mpomsnasu na
OHaj KO MMa MpPaBO CBOjJUHE WJIM HEKO JPYro CTBAPHO MPABO HA 3EMIBUIITY
(amp. mpaBo rpahema) UMa TO IPaBO M HAa CBHM FHETOBUM MPUIATHOCTHMA.
[IpaBo xuIoTEeKapHOT TOBjepHONa CE MPOIIUpYje M Ha 3Trpamy Kao Ipumaj-
HOCT 3eMJBHINTA U TO HHUje MOTPeOHO MOCeOHO yroBapaTH, jep TO NpOU3jIa3u
u3 camor 3akona.*’ TlocToju, makie, mpaBHA MPETIOCTABKA Ja CY XHIIOTEKOM
ontepehieHe ¥ CBe NPHUITAIHOCTH 3eMJBUILTA HAa KOME jé KOHCTUTYHCaHa XHIIO-
TEeKa, aJld aKO C€ MPUIATHOCT 3eMJBHINTA M HABEIC Y YTOBOPY O XUIIOTELHU O]
CTpaHe HOTapa, He MTETH a MOXKE OTKIIOHHUTH IT0CJHEIHIIC TIOTPEITHE TPUMjCHE
MarepujaaHor npasa.*® AKo HHje HEIITO APYro yroBOPEHO, 3a YTBphUBame

2. 6, ct. 2. wui. 14, cr. 1. 3CIL.

4 Menuh, M. (2020). [Ita yuHu OpeaMeT XUToTeKe (MOBOAOM otyKe OKpYsKHOT
cyna y bamoj JIynu)?. Cyocka ipaxca, 85. CapajeBo: [IpuBpenna mramma, vol. 85, 31.

“4y, 16, ct. 3. 33K.

4 Menuh, M. (2020). Op. cit., 31.

4 3akoH o u3BpurHoM noctynky — 3UIL, Cryorcbenu Zrnacnux Peiiyonuxe Cpiicke,
6p. 59/2003, 85/2003, 64/2005, 118/2007, 29/2010, 57/2012, 67/2013, 98/2014, 5/2017.
—omnyka YC, 58/2018. — pjemerse YC buX u 66/2018, y un. 69, ct. 1. peryauiie aa npea-
MET HU3BpIICHAa MOXKE OMTH CaMO HEMOKPETHOCT Kao IjeliMHa YKOJIMKO HHje Apyrayuje
onpeheno.

47 TIpema ui. 139, cr. 6. 3CII: ,,Ca 3ayorom cy yjeano onrepehene u cBe merose
MPUTIATHOCTH, aKO 3aKOHOM HHje Jpyraduje oapeheHo.

* Tlosnakuh, M. (2020). IIpaBHO (HE)jeAMHCTBO HEMOKPETHOCTH — MOBOJIOM JIBH-
je peuentHe omtyke cynosa y ®enepanuju buX u Pemyomuiu Cprickoj. 3UIIC. CapajeBo:
IIpuBpenna mramra, vol. 1430, 53.
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KOj€ CBE MPHUIAIHOCTH 00yXBaTa XHUIIOTEKa MjepOAaBHO j& CTambe HEIIOKPETHO-
CTH W NPUNAJHOCTH Y TPEHYTKY HaMHUpPEHa XUIIOTCKAPHOT IOBjepHOIla, a He
y TPEHYTKY 3acHHBama xumoreke.* OBO MpencTaBiba CBOjeBPCHO ONCTYIIAbE
0]l Hayella crenujarHocTH (oapeheHOCTH) mpenMeTa 3ajJ0KHOT MpaBa, i je
y CKJaJy ca HaueJoM HeJjeJbUBOCTH jep IMjelia 3ajioKkeHa cTBap o0e30jehyje
MOTPAXUBAE Y IIjCITHHH.

3rpajia koja ce M3rpajd Ha 3eMJBHINTY Koje je Beh omrepeheHo xuro-
TEKOM MPUTAJHOCT j€ TOT 3eMJBbHINTA. 3rpaja HEe MOKe OWTH OJBOjeHa Ofl
3eMJBHINTA, HUTH 3EMJBHIITE MOXKE OUTH OZIBOjEHO Of 3Tpajie Koja je Ha HEeMy
usrpalhena, na ce XUmnoTeka koja ontepehyje 3eMJbUINTE MPOTEKE U HA 3rpay.
3rpana u npyru rpal)eBUHCKH 00jeKTH Cy 000JbIlIaka HEMOKPETHOCTH Ha Koje
Cce MPOIIUPYje XUIOTEKA [0 HAaYeTy eKCTEeH3UBHOCTH.>’ AKO MOCIHje HACTaHKa
3aJlore CKOYHM BPHjETHOCT IMpEIMeTa 3allore, OH OCTaje y IjeJIMHU 00yxBa-
hen 3anorom.”!

[ToGoJsbIrama HEMOKPEHOCTH HACTajy HAKOH KOHCTHTYHCAFa XHUIIOTCKE
Tako ITO noBehaBajy BPHjEIHOCT HEMOKPETHOCTU Ta he OHO IITO KOPHCTH
BIIACHUKY HEMOKPETHOCTH,’”> KOPHUCTUTH U XHUIIOTEKAPHOM IOBjepuoiy. IIpo-
IIHPCHEM XHUIIOTEKE Ha IPHIIATKe HEMOKPETHOCTH yuBpmihyje ce mpaBHA
MO3UITMja XUIIOTEKAPHOT MMOBjepHOIla, jep ce noBehaBa BpHjEHOCT MpeaMeTa
3aJI0Te YHjUM YHOBUCHEM ITOBjepHIIAIl MOXKE CUTYPHHjE HAMUPUTH TOTPAXKH-
Bame 00e301jeheHo XUImoTeKOM.

EKCTEH3UBHOCT XHUIIOTEKE
Y HNOIVIEAY ETAKHE CBOJUHE

VYenocraBbambeM €TaXKHE CBOjUHE (STaXHpameM) Ha 3TPajd BpIIH
ce BEH YNHC Yy jaBHE €BHUJEHIMjE€ HEMOKPETHOCTH Kao IpaBa MOBE3aHOI ca
ojroBapajyhum CcyBIacHUYKHM JujesoM Iujene HemokperHoctu.” To je y
CKJIaJly ca YCBOjEHUM KOHIIENITOM €Ta)KHE CBOjUHE Yy npaBy PenyOnuke Cpricke

4 Menuh, M. (2020). [lIta ynHu mpeameT xunoreke (mMoBogoM omryke OKpyKHOT
cyna y bawoj Jlytn)?. Cyocka aipaxca, 85. CapajeBo: [Ipuspenna mramma, vol. 85, 33.

30 [Topen eKCTEeH3MBHOCTH Y TIOTIIEY MPEAMETa XHUITOTEKE TOCTOJH W eKCTEH3MBHOCT
y THoniey MOTPakKUBama jep ce JejCTBO XUIIOTEKe MpOoIIupyje 1 Ha noBehame noTpakuBa-
ma (kamare, TpowmKkoBH u apyro), Jlasuh, M. (1994). Caoporcuna xuiioitiexe, Marucrapcka
Te3a. Hum, 52 u gaswe.

5 Xubep, M., Kuskosuh, M. (2015). Obesbeherve u yuspwhierse woiupascusarsa,
Beorpan: IlpaBru dakynrer Yausepsutera y beorpamy. 104—105.

52 HacynpoT TOMe, BIACHHUK HE CMHj€ YHHUTH HUIITA LITO CMamyje BPHjEAHOCT XH-
MoTeKoBaHe HernokpeTHocty, wi. 165. 3CIL.

3 Y. 84, cr. 2. u 4. n . 85. 3CIL
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M0 KOjeM Ce OHa CacTOju M3 JBa TpaBa — HCKJbYYMBOT IpaBa CBOjUHE Ha
MOCEOHOM JIMjelly HEMOKPETHOCTH M TIPpaBa CYyCBOJUHE IHjelie HETOKPETHOCTH
(3emspmmTa ® 3rpazae). MehytuMm, 6e3 003mupa mTO Cy y MUTamy ABa IIpaBa
ca pa3IMYUTHM DPEXKHMHMA, Y CYIITHHU C€ paJd O jeAMHCTBCHOM O0jeKTy
IpaBa CBOjUHE — €Ta)KHO] CBOjUHHU. Mako cy cBojuHCKa oBiamhema eTaKHOT
BJIACHHUKA y MOIIEIy MOCEOHOT IUjeNia HeMOKPETHOCTH (CTaH, MOCIOBHA MPO-
CTOpHja, rapaka ¥ IPyro) JOMUHAHTHA, UIAK je MMPAaBO CYCBOjUHE y IMOTIEIY
3ajeIHUYKHUX JMjEIOBa U 3eMJBHUINTA TIIABHO MPaBO, & TO IPOMCTUYE U3 HadYeIa
MIPABHOT jEJIMHCTBA HEMOKPETHOCTH.

3rpaja ce XHUIOTEKyje 3ajeHO ca 3eMJBHINTEM Ha KojeM je u3rpabe-
Ha,>* jep ce paaM O jeAUHCTBEHO] HETMIOKPETHOCTH (3EMJBHMINTE M 3Trpaja) Kao
o0jekty xuroteke. OOjeKkaT eTaXHEe CBOJHHE je¢ CIIOKEH, CIeIU(HUUYaH, aiu
MPENCTaBba JeJUHCTBEHY HEMOKPETHOCT KOja Ce Kao I[jeIMHA Halla3! Y MpaB-
HOM mpomeTry. He Moke ce BPIIMTH MPEHOC CBOJUHE HA MOCEOHOM IHjeiry
HETIOKPETHOCTH 0€3 MCTOBPEMEHOT IpeHoca IpaBa CYCBOjUHE HA 3ajeIHMY-
KHM JIMjeIOBUMA 3Tpajie M 3eMJBUINTA Ha KOjeM ce 3rpaja Hallasu, jep MpaBo
CBOjUHE Ha MMOCEOHOM [Hjelly HEMOKPETHOCTH MPOMCTUYE M3 OAroBapajyher
CYBJIACHUYKOT JIHjeJIa IHjelic HETOKPETHOCTH. Y TOM CMUCIY, HUje Moryhe Hu
Pa3IMYUTO XUTIOTEKAPHO 3ajlaramke IOCEOHOT Hjelia HEIIOKPETHOCTH U 3aje/l-
HUYKHX JIMjeJIOBa 3rpajic ¥ 3eMJBHIITA Ha KOjeM ce 3rpaaa Hamasu. [IpumMjeHom
Hayella eKCTEH3MBHOCTH, XUIIOTEKA KOHCTHTYHCaHA Ha 3eMJBUIITY 0OyXBaTa
U 3rpaay, Kao U MOCEOHM JUO HEMOKPETHOCTH jep ce pajd O jeAHOM HCTOM
00jeKTy — HEMOKPETHOCTH Kao I[jeJIMHH CacTaBJbEHO] OJ CBOJUHE MOCEOHOT
Jjesia HeMOKPETHOCTH M CYCBOJUHE 3ajCTHUYKUX AMjEI0oBa 3TrPaje U 3eMJbU-
Ta Ha KOjeM ce 3Trpajia Hallasu.

XHUIOTeKa MOCTOjH Y MOTIIEY HEITOKPETHOCTH Kao I[jelIHE, jep U Tpe/-
MET H3BpIICHA MOXKE OMTH CamMO HEMOKPETHOCT Kao IfjeJIMHA YKOIWKO HUje
npyraauje oxpeljero. Crora je M3IHIIHO yroBaparu ja he Xurnoreka 00yxBa-
TUTH 3eMJBUILTE, 3TPaay U mocebaH JU0 HEMMOKPETHOCTH, jep TO IPOUCTHYE U3
3aKOHCKUX OJPEI0U Ja Ce Pajik O jJeIUHCTBEHO] HermokpeTHocTu. Huje moryhe
CIIPOBECTH HU U3BPILCHE CAMO HAa 3EMJBHIITY, a Ja ce He 00yXBaTu U 3rpaja,
OIHOCHO TIoce0aH MO HemoKpeTHOCTH. [Ipu ToMe, Havyeno eKCTeH3MBHOCTH
XHUIIOTEKE MPOM3BOAM NMPABHO ACjCTBO 0€3 003upa Aa JH je mpumnajgak Hemo-
KPETHOCTH II0CT0ja0 y 4Yacy KOHCTUTYHCAarha XHUIIOTEKEe WM KacHHUje CBE J0
TPEHYTKa HAMHPEHa XUIIOTEKAPHOT MMOBjepHOIIa.

3+ Kaz ce moaurHe 3rpaja Ha 3eMJBUILITY XMIIOTEKOBAaHOM OHa CE€ cMaTpa Kao aKiie-
copujyM, Tako Aa he ce Xumoreka nNpomMpHUTU U Ha 3rpany”, Mapkosuh, JI. (1911). Xuiio-
wwiexapno tipaso. beorpan, 54.

3 Y. 69, cr. 1. 3UIIL
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MebhyTtuM, y Cy/IcKoj MpakcH je MPUCYTHO U JIpyradyuje MOCTyIamke TIije
je cyn 3ay3eo CTaB Jia ako je XUIOTeKa KOHCTHTyHCaHa caMO Ha MPeJMETHOM
3eMJBHINTY, @ HHjC YrOBOpPEHO Aa he XWIOTeKa YKJbyUMBATH W 3TPagy Kao
MPUIAZaK 3eMJBHINTA Koja TeK Tpeba na Oyae mirpaleHa Ha TOM 3€MJBHINTY,
y TaKBOj CHUTyallUju 3rpajia Koja je u3rpaljeHa HAKOH 3aKJbydeHa yroBopa o
XUIMOTELH HUje TPHUNaJaK 3eMIbHIITA.

EKCTEH3UBHOCT XHIMOTEKE
KOJ 3TPAJIE U MOCEBHUX JUJEJOBA
HENMOKPETHOCTH Y U3T'PAJIBA

Pacrionarame (mpojaja W 3acHUBaEKE XHMIIOTEKE) Ha 3TPajid, OJHOCHO
MOCEOHUM JjeIOBUMa HETTOKPETHOCTH Y U3rPaiby j€ Y BEJMKO] MjepH 3acTy-
IJBCHO Ha TPXKUIITY HEeKpeTHUHA y PemyOmuiu Cprickoj 6e3 063upa mro 3CII
HE caapu oapeade o 3rpaad y u3rpaambi’ u OyayhnM eTaKHHM BIIACHHIIU-
Ma.’® TIpaBo CBOjUHE HAa HEMOKPETHOCTUMA U JIPYrO CTBAPHO MPABO HA OCHOBY
MpaBHOT TOCJIA CTHYE Ce YIIHCOM Yy jaBHE eBHJCHIje HermokpeTHocTH.” Cie
JIOK Cce HEe U3BPIIH YIHC Ha KYIIa IOCTOjU caMO OOIUTAIlMOHOIIPABHHU 3aXTjeB
3a MPEHOC MpaBa CBOjUHE M3Mel)y ymucaHoOr NMpeTXOoMHUKa U CTUIaona (KoH-
CTUTYTHBHO [I€jCTBO Hadena ymwuca),’’ a mpomgasan (ynucaHW MPETXOMHHUK) H
JlaJbe MOXKE CBOjE MPABO CYIPOTCTABUTU CBUM Tpehum nuimma.

% Pjememse OxpyxHor cyna y bamoj JIymm, 6p. 710 IT 255024 19 Mox. ox 24. 9.
2019. rogune.

7 ,,06jeKTOM y M3Tpajilbi cMaTpa ce U (DM3MYKU 3aBPIICH 00jeKar, OAHOCHO Hhe-
TOB 3aceOHH JI€0, KOjU HUje YIHUCaH y KaTacTtap HermokpeTHocTH..., Jlazapesuh, /1. (2015).
Komenitiap 3axona o xuitoitieyu: Ca cyockom Upakcom, peZucitipom iiojmosa u iapuniozom.
Beorpan: [Tocinosuu Oupo, 42.

8 Hacynpor Tome, 3akoH O cTBapHUM mpaBuma, Cryocbene nosune Dedepayuje
buX, 6p. 66/13,100/13, 32/19. — omnyka YC, y un. 86. cT. 4-9. perynuiie 1a ce MOXe pac-
HoJlaraTi €TaKHOM CBOJHHOM Yy TOKY Ipa/ih¢ Ha Ha4YMH Jia ce YIuIle npeadusbexda Oymy-
her eTa)XHOT BJIACHUINTBA Y TEPETHOM JIUCTY 3eMJbHUIIHOKEMKHOT YJIOLIKA HEIMOKPETHOCTH
Ha Ko0joj ce 3rpaxa rpamu. W 3akon o xunoreuu, Cryocoenu nacnux Peiiybnuxe Cpbuje,
op. 115/05, 60/15, 63/15. — ommyka YC n 83/15 y wi. 1, ct. 1, T. 6. perymume Ja mnpen-
MET XUIOTEeKe MOKe OWTH: ,,00jeKaT y M3TrpajmbH, Kao U mocedaH neo objexra y H3rpaj-
BU (CTaH, MOCIOBHE MPOCTOPHje, rapaxa, u ap.) 6e3 o63upa aa nu je Beh usrpahen, mox
YCIIOBOM J1a je M31aTO NPAaBHOCHAKHO 0100pEHe 3a TpajImby y CKIaLy ca 3aKOHOM KOjHM ce
ypebyje usrpanma objexara.

¥ Y. 53, cr. 1. 3CIL.

¢ Joranosuh, P. (2021). EraxkHa cBojuHa Kao mpeamer Xuroreke. [Ipumena ipasa
u fipasna cuZypHocii. 30opHux padosa 34. cycpeitia Koilaonuuke wkone pupoonos iipasa
»Cnobooan Ileposuh”. beorpan: Konaonnuka mkona mpupoaHor mpasa — ,,Cnoboxan Ile-
posuh”, vol. 2, 306.
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3rpana, OTHOCHO TTOCEOHU THjeIOBH HETIOKPETHOCTH Y M3TPAIbH HHUCY
ex lege 00jekTH TIpaBa (eTa)KHE) CBOJUHE W JPYI'MX CTBApHHX IMpaBa (XHIIO-
Teke). HemokpeTHOCT Kojy 4YMHE 3E€MJBHIITE W 3Tpaja, OTHOCHO ITOCCOHU
IIVjeJIOBH HETIOKPETHOCTH, JeMUHCTBEH je 00jeKaT CTBapHUX IpaBsa, ma he Tako
BJIACHUKY 3EMJBHINTA MPUIIACTH W 3rpajia, OMHOCHO MOCEOHH JIMjEIOBH HETIO-
KPETHOCTH HAKOH IITO CE OCHYj€ €TaKHA CBOjUHA YIIUCOM Y jaBHY CBHICHIIN]Y
HerokpeTHoCTH.®! CBe JIOK Ce He OCHYje eTakHa CBOjHHA de iure MOCTOjU CaMo
3EMJBHMIITE W BJIACHUK 3€MJbUIITA KOjI/I Cy KaO TaKBU YHNUCAHHU Yy 3€MJbUIIHO-
-KIbMIKHU YJIOXKaK 3eMJbMINTA. BUIIO KakBO pacronarame IpaBoM y BE3H ca
3eMJBHIITEM MIPE/IY3ETO Ol CTPAHE BIACHUKA 3eMJBHIITA BPIIN CE YITUCOM WIIU
npe0HIbeKOOM TIpaBa y 3eMJBUITHO-KEHKHOM YIIOIIKY 3€MJBHIITA.

VY npakcu ce y ¢dopmu HoTapcku oOpaleHe mcrpaBe 3akibydyje YroBOp
YHUjU je TIpeaAMET Mpojaja MoceOHOT Injesia HeIIOKPETHOCTH Y H3TPailbi, Kojer
3aKJbyUy]jy BIACHUK 36MJBHINTA KOJH j& yjeIHO ¥ HHBECTUTOP M KyTall 1oceo-
HOT JMjelia HeIMOKPETHOCTH Y U3rpajimby, Hajuemhe kynai craHa. C 003upom
Ha TO JIa CTaH y TPEHYTKY 3aKJby4HBama yroBopa HHUje m3rpaleH, ma caMum
TUM HH YIHCaH Kao TPHUIAIHOCT TPEIMETHOT 3eMJBHINTA, Y 3EMJBHIIHO-
-KEbIDKHOM YJIOIIKY 3eMJBHUINTA C€ BPIIM YIUC MPEIOUIbeKOe CTUIakha IpaBa
CBOjHHE Ha CTaHy KOjU he ce M3rpajuTH Ha TOM 3eMJbUIITY.®? OOHYHO HAKOH
3aKJby4HBabha yroBOpa O MPOAAjU CTaHA CIUjeH U 3aKJby4HBamEe yroBopa o
XHTOTENHN ca OAaHKOM U mpendnibekda xumoteke,” Takohe, y 3eMIBHIITHO-KFbHU-
YKHOM YJIOIIKY 3€MJBHUIIITA.

Vruc npenduibex0e cThllama MpaBa CBOJUHE HA CTaHy W YIUC Tpe-
OuMIbeKOe XHUITOTEKe OMOTYNyjy NpHMjeHy Hadela MoBjeperma y KOPUCT KyTa
cTaHa U OaHke Kao TpehuX caBjeCHUX JIMIA y CIIy4a]y BHIIECTPYKOI pacro-
Jarama HETOKpeTHOHmhy o7 CTpaHe BIAacHUKA 3eMJBHINTA, KA0 M y CIydajy
CBEHTYaJHOT U3BPIIICHa Ha HEMOKPeTHOCTH.* Haueno nosjeperma MTHTH yITH-

' qn. 84. u 87. 3CIL

2 Yecro ce ymjecto mpeadusbexde cTHlama MpaBa CBOJUHE Ha CTAHy BPIIM YIIHC
3a0muIpekOe CTHIAha MIpaBa CBOjUHE Ha CTaHy (TIOHEKa[ U 3a0MbexOe IOCTojarba IpaBa U3
YToBOpa 0 MPOJIaju) LITO je MOTPELIHO jep ce 3a0MIbe:KOOM MPaBoO CBOjUHE U ApPYra CTBapHa
npaBa HE CTUYY, HU KOHAYHO, HUTH YCJIOBHO. [Ipendusberxda je ymuc ,,...KOjJUM CE YCIIOB-
HO CTHYY, IIPEHOCE, OTPaHMYaBajy WM MPECTajy CTBapHa IpaBa Ha HEMOKPETHOCTHUMA'
(an. 95, ct. 1. 3IIKPC), 1ok ce 3a0HIbEKOOM ,,...yIHCY]y YNEHEHHUIIE KOje Cy Of 3Hadaja 3a
3aCHUBAILE, U3MjEHY, IPECTAHAK WK MPEHOC CTBApHHX IpaBa HA HEMOKPETHOCTHUMA, KOje
ce OJJHOCE Ha JINYHOCT MMaolla [paBa, Ha caMy HEMOKPETHOCT HJIM Ha MPaBHE OJHOCE MHO-
BozIoM HemokpetHocTH (wi. 98, ct. 1. 3[IKPC).

% Hajuemhe ce, y cTBapH, BpIIH yIUC 3a0H/bek0C IPBEHCTBEHOT pe/ia 3a YIHC XH-
MOTEKE, IITO je MOrPEIIHO, jep Ce CaMo YIHCOM WM Ipea0du/bek00M CTBApHA MpaBa CTUYY,
MpeHoCce, OTPaHNYaBajy U mpecTajy, wi. 92. u ui. 95, ct. 1. 3I[IKPC.

64 TlomTo Ha MCTO] HEMOKPETHOCTH MOYXE IMOCTOjaTH CaMO jeIHO MPaBO CBOjUHE
jep ce paau O MCKJbYYHBOM IIPaBY, OHJIa HA4eJIO MOBjepea [jeiyje y KOPUCT YIHCAHOT
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CaHOT MMaolla MpaBa CTEYSHOr HA OCHOBY IMPABHOI mocia® (Kyrmma cTaHa u
XUTIOTEKAPHOT MMOBjEPHOIa) YKOIHKO je caBjecTaH. CaBjeCHOCT BakH, KaKko y
MOINIe/ly TOy3/1athba Y UCTHHUTOCT (CTUIIAAIl Bjepyje Jia HEMOKPETHOCT CTHYE
O]l JIMIa Koje je OWI0 YIMHUCAaHO Kao BIACHHK HEMOKPETHOCTH),’® Tako u y
MomIey Moy3lama y MOTIHYHOCT (CTHLANALl je CTeKao HEMOKPETHOCT Kao Ja
Ha 10j He IocToje Tyha mpaBa, TEPETH HU OTpaHUYCHhA KOja Y TPEHYTKY Hhero-
BOT yIHCa HUCY OWiia yIucaHa, HUTH je OMIIO BUJBHBO Ja j& 3aTPAKCH HUXOB
VINC y jaBHE €BHJCHIIUjE HEIOKPETHOCTH ).

EKCTEH3UBHOCT XUIMOTEKE
VERSUS HAYEJIO TIOY3JAIbA KOJI 3T PAJIE
1 MOCEBHUX JIMJEJOBA HENOKPETHOCTH
VY U3TPAILU

BnacHuK 3eMJbHIITA MOXKE XHIIOTEKAPHO 3AII0KUTH 3EMJBHINTE TIPHjE
HETO IITO je MPONA0 CTaH KOjH ce Tpajd Ha TOM 3EMJBHINTY I HAKOH IITO
mpona Taj cTaH Kymiy. [lyHOBakHOCT pacrojiarama y jeIHOM WIH JPYTOM
CIIyd4ajy 3aBUCH O] CaBj€CHOCTH XHUIIOTEKApHOT MOBjepHOIa, OJHOCHO KyIIa
cTaHa. Y MpBOM CJIy4ajy, KaJl jé BIaCHHUK 3eMJbHIITA MCXOIUO YIIUC XUIIOTEKE
y 3eMJbUIIHO-KEM)KHOM YIIONIKY 3eMJBHINTA MPHje HEro IITO je MPOAa0 CTaH
y 3rpaju Koja ce rpaJu Ha TOM MCTOM 3eMJBHUINTY, Kylall craHa he y moriemy
yIHcaHe XUMOTeKe OWTH HecaBjeCTaH, jep je YBHIOM Y 3eMJbHINHO-KIIKHU
yAOKaK 3EMJBHINTA MOTA0 YTBPAHWTH TIOCTOjarbe¢ YIMUCAHE XUIOTEKE WM MY
je HOTap NMPUIIMKOM CaudibaBama yroBopa O MpojJaju CTaHa Mopao Ha TO yKa-
3atu. M3rpaljena 3rpaja u mpeaMeTHH cTaH he mocTaTu mpupalTaj 3eMJbUINTa
ycJbe]l JiejcTBa Hayelna IPaBHOI jeJIMHCTBA HEITOKPETHOCTH, a TO 3Ha4yu aa he
HACTaTH jeIMHCTBEH 00jeKaT IpaBa CBOJHHE M XUIIOTEKe. XUIIOTEKa Ha 3eMJbHU-
IITy IO Ha4Yelly eKCTEH3WBHOCTU O0yXBaTa M CBE OHO IITO j€ ca 3eMJbUIITEM
TPajHO CITOjEHO Ka0 HEroB CACTaBHU JHO. Y CTBapH, UMajyhu y BUIY KOHIICIIT
eTakKHEe CBOjUHE YCBOjeH y mpaBy PemyOmmke Cpricke, MpeaMeT XHITOTEKE je

BJIACHHMKA MPEIMETHE HEIIOKPETHOCTH, 32 Pa3IMKy OJf XUIIOTEKE Ka0 HEHCKIbYYHBOI IpaBa
KOZ Koje je Moryhe MCTOBpEMEHO TOCTOjarh¢ BHIIE TaKBUX IMPaBa Ha jeAHO] UCTO] HETO-
KPETHOCTHU YMjH je paHr (IPBEHCTBO) Ofipel)eH BpeMEHOM HACTaHKa CBAKOI' Of THX IpaBa,
YKuskosuh, M. (2021). IIpaso pezucitupa neiiokpeitinociuu: Omwitiu deo. beorpan; [IpaBHu
(akynrer Yausepsurera y beorpany, 134.
% Taj npaBHu nocao 6u Tpebdano aa Oyxe TeperaH, Kuskosuh, M. (2021). Ibid., 168.
% . 56, cr. 1. 3CII.

¢ Yn. 56, cr. 2. 3CIL. V. Bume Uybpunosuh, b. (2021) IIpaBuu pexum Ha 00jeKTy
y m3rpaqmu y npasy Pemyonuke Cpricke. 30opuux padosa ,, M3azosu iipasnom cucitemy “,
vol. 2, 392-407. Ucrouno Capajeso: [IpaBau ¢dakynrer YHuBepsurera Mcrouno Capajeso.
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HEIMOKPETHOCT Y I[JeJIMHU CacTaB/beHa OJf CBOJHHE HA CTaHy W CYCBOjUHE Ha
3ajeTHUYKUM JIUjeIOBUMA 3Tpajic U 3eMJBHINTY Ha KOjeM ce 3rpaja Hallasu.
XUIoTeKapHH MOBjePHJIAILL j& CTEKA0 XUIIOTEKY O] YIIHMCAHOT BIACHUKA 36MJbHU-
IITa, 2 HECaBjeCHH KyTal[ CTUYe CTaH onTepehieH XUIMoTeKkoM, KOjH T0CTHETHOM
MPUMjEHOM Hauella eKCTEH3MBHOCTH XHUIIOTEKE MOCTaje MPEIMET XHITOTEKE
3ajeHO Ca 3eMJBHINTEM. Y CIlydajy M3BpIICHAa Ha IMPEIMETHO] HEIOKPETHO-
CTH (3eMJBHIITE Ca 3TPasoM, OMHOCHO CTAHOM), U3BPIIHH HACIOB PEICTaBIba
HOTapcKa M3BPIIHA MCIPaBa Ha OCHOBY KOj€ j€ XUIIOTEKA YIHUCAHA Y TEPETHU
JIMCT 3€MJBUIITHO-KEUKHOT YIIONIKA 3€MJBHUINTA, & Y CMUCITY MPABHOT JIEjCTBA
Hayesa II0y3/ama OJUlydaH je jeJMHO TPeHyTaK yIHca XHUIIOTeKe — KyTial
CTaHa je CaBjeCTaH JI0 TPCHYTKA YIHCa XUIIOTEKE, a TIOCIIHje YIIUCa XUIIOTEKE,
Tj. Y TPEHYTKYy IOIHOIICHA 3aXTjeBa 3a YIHC MPEeIOMIbeKOe CTHIAma IIpaBa
CBOJUHE Ha CTaHY, je HecaBjeCTaH.

VY npyrom cirydajy, KaJ je BIaCHUK XUIIOTEKOBAO 3EMJBHINTE HAKOH IITO
je Tpojao cTaH y 3rpaau Koja ce rpajJy Ha TOM 3eMJBHIITY, Kymnal cTaHa he
OWTH caBjecTaH jep y TPEHYTKY ymuca npefousbexbe CTUlama npaBa CBOjUHE
Ha CTaHy W3 IOJIaTaka YIHUCAHUX Yy jaBHY EBHJICHIIN]Y HETIOKPETHOCTH HUje
OMJI0 BUIJPUBO Ja je ymucaHa xuroreka. OBmje Havdelo Noy3ama J0Ja3u 0
u3pakaja ma Hehe HACTYNHTH MPABHO [EjCTBO CKCTCH3UBHOCTH XHITOTEKE.
MebhyTtumM, MOXXKEMO Pa3JIMKOBATH JBUj€ BPCTE CaBjECHHX KyTala, Tj. Kynana
KOjH Cy 3aKJbYUWJIM YTOBOP O KYIIOBHHHU CTaHa y M3TPaAb-U MPHje 3aCHUBAHA
XHIOTeKe Ha 3eMibHIITY.®® TIpBOj BPCTH NMPHIIANAjy OHU CABjECHU KYIIIU KOjU
CY HAaKOH 3aKJbyUEHOT YTOBOpPA MCXOIIN YIHC Npea0ubexOe mpapa U3 yro-
BOpa O KYIOBHUHH CTaHA y HM3TPaaibH Y jaBHY CBHICHIU]Y HEMOKPETHOCTH
(umajy w iustus titulus v modus acquirendi). JIpyra BpcTta Cy OHU CaBjeCHH
KYIIX KOjU HAaKOH 3aKJbYYCHOT YroBOpa HUCY HCXOIIIN YIHC Npeaoubexoe
[paBa M3 yroBopa O KYNOBUHH CTaHA y M3TPAlibU y jaBHY CBHUICHIIU]Y HEIO-
KpeTHOCTH (UMajy iustus titulus, anu He U modus acquirendi).

[TpaBo cBOjUHE HA HETMIOKPETHOCTUMA Ha OCHOBY MPABHOT ITOCJIA CTHUYC
Ce YIHCOM Y jaBHY €BUICHIIH]Y HEITOKPETHOCTH (KOHCTUTYTHBHO JIEjCTBO YITH-
ca).” To 3HA4YM Ja MPEIHOCT MMa YIUCAHO CTAE y MOMNIENY HEMOKPETHOCTH
W TpaBHO JIGjCTBO Hauella TOy3/lakha y OJHOCY Ha BaHKIHIKHO CTambe HEMo-
KPETHOCTH. YIIPaBO O YME-EHHUIIC W3BPIICHOT WM HEM3BPIICHOT yIHCA IpaBa
CBOjJUHE y jaBHY €BHJICHIIM]Y HETIOKPETHOCTH 3aBHCH Jia Jiu he caBjecHU Kymail
CTaHa y u3rpalimu creh mpaBo CBOjUHE WM HE. AKO je yIHC MpaBa CBOjUHE
u3BpiicH, Hehie HACTYIHUTH MPAaBHO JCJCTBO Hauyella SKCTCH3MBHOCTU XHIIO-

% Joranosuh, P. (2021). Etaxkna cBojuHa Kao npeamer xuroreke. [Ipumena iipasa
u fipasna cuyprocii. 36opnux padosa 34. cycpeitia Koiiaonuuxe wikone pupoonoZ ipasa
»Cnobooan Ileposuh”. beorpan: Komaonnyka mikona npupoaHor npasa — ,,Crobonan Ile-
posuh”, vol. 2, 309.

Yy, 53, ct. 1. 3CII.
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TEKe jep je XHUIOTeKa HacTalla HAKOH HM3BPIICHOT YIHCa IpaBa CBOjHHE, Ta
HAYeIo MOy3amka y KOPHUCT MPETXOAHO YITUCAHOT MMAolla IpaBa CBOjHHE UMa
npexHocT. MelyTum, ako ynuc rnpasa cBOjHHE HHje U3BPIICH, HACTYIIA IIPaBHO
JICjCTBO Hayesla eKCTEeH3MBHOCTH XMIIOTEKE, I1a Ce XHUIOTeKa Ha 3eMJbHUILTY
IIMPH ¥ Ha 3Tpaxy W MmoceOHe IHjelloBe HEMOKPETHOCTH y m3rpaamu. [Ipak-
THYHO, Y OBOM CJIy4ajy Ha CICHH j¢ WICHTHYHA MPaBHA CHTYyalllja OHOj Y K0jOj
ce Halla3u HEeCaBjeCHU KyIall CTaHa y 3rpajd y U3rPadmbu, Tj. Kymal Koju je
MCXOJMO YIHC Npeaduibexx0e CThuliama MpaBa U3 yroBopa o KyNMOBHHH CTaHa
Y U3rPajibi, alld TeK HAKOH NITO je TpojaBall (BIacCHUK 3eMJbHINTa) Beh ucxo-
IO YIHUC XWITOTEKe Ha 3eMJBHINTY, Ia he mpaBHO NEjCTBO EKCTEH3UBHOCTH
XHITIOTEKE UMATU MPEIHOCT HaJl HAueJIOM IOy3/ama KOje BaXKH CaMoO y KOPHUCT
caBjecHOT Kymnua (y OBOM CiIyd4ajy Kymail je OMo HecaBjecTaH, 3HaO je W je
MOrao 3HaTH 3a [OCTOjarkbe XUIOTeKe Ha 3eMJBHIITY Y TPEHYTKY yIHca mpej-
OMIbEKOE MpaBa U3 yroBopa O KyIMOBUHHU CTaHA y U3TPAIHH).

Crora, CTaHOBHIITE Ja je IPaBO CBOJHHE HA CTaHy OHA IPaHUIIA KOjOM
ce pjellaBa NMHUTambE JOMETa EKCTCH3WBHOCTH XHUIIOTeKe’® MMa OrpaHUueHy
MIPUM]EHY, Tj. B&XKH caMo KaJI je Kynall IIpaBo CBOjUHE Ha CTaHy CTEKAO IpHje
yIHCa XHIIOTEKE Ha 3EMJBHINTY, y KOjeM CIIy4ajy He JOJa3u IO MPaBHOT IEj-
CTBa €KCTCH3MBHOCTH XwuiorTeke. CacBUM [Ipyraudja mpaBHa cuTyanuja he
HACTYNIHUTH Yy CIIy4ajy Kaj je KyIal cTaHa, UCTHHA, 3aKJbyYHO YTOBOpP HAKOH
yImca XHUIOTeKEe Ha 3eMJBHINTY, ajdd HHjE€ HCXOAMO YNUC y jaBHY €BHICH-
[IUjy HETIOKPETHOCTH, YMME HHje HH ITOCTA0 HEroB BIACHUK, jep Ou To GOm0
MIPOTUBHO Hauyely KOHCTUTYTHBHOCTH ymuca, 0e3 003upa IITO ce y CYACKO]
IpakcH KBaIU(HKyje Kao IpaBo Ha UMOBHHY.”' Y oBOM ciiy4ajy kymar ¢op-
MaJHOIIPABHO HHjE IMOCTA0 TUTYJAp IpaBa CBOjUHE, jep HHU]jE YIHCaH Yy jaBHY
SBUJICHIIN]Y HEMOKPETHOCTH, a CBE W JIa je MCXOA0BA0 YIUC MPaBa CBOjUHE Y
perucrpe HemoKpeTHOCTH, OHO OM Ouiio onrtepeheHo XuUmoTekoM jep je ucra
Ouia BUJJBMBA U3 CBHJCHIN]jA Y MOMEHTY CTHIama IIpaBa CBOjUHE HA CTaHY.

" Brarojesuhi, M. (2020). I'panunna ekcrensusroct xunoreke. Cyocka iipakca, vol.
86, 65. CapajeBo: [IpuBpenHa mramra.

"l TakBO CTaHOBHMILTE je 3ay3e0 YcTaBHHU cyl buX, Koju y CBOjUM OTyKaMa HaBOIH
J1a ce yroBop O Ipojaju craHa (oOJMraloHO MPaBO) U Mpejaja CTaHa y Ap)KaBUHY KyIa
cMaTpajy MaTepujaJHUM MHTEPEcOM, Tj. IPaBOM HAa UMOBHHY y cmuciy wi. 1. [Iporokona 1
EBpoIicke KOHBEHIIH]jE 3a 3aIITHTY JbYICKHX IIpaBa M OCHOBHHX CJI000/Ia, 11a ce MpaBo CBO-
jUHE Ha CTaHy Kao MMOBHHCKO IpaBO Moxke ctehu u mpuje ynuca y jaBHy eBUACHLHU]Y He-
nokperHocTH, Omnyka YeraBHor cyna buX, op. AP-648/19 ox 24. 4. 2019. JloctynHo Ha:
https://www.ustavnisud.ba/dokumenti/AP-648-19-1183017.pdf. u 6p. AP-2326/18 o 17. 7.
2018. HocrymHo Ha: https://www.ustavnisud.ba/dokumenti/ bs/AP-2326-18-1141226.pdf.
CMarpamo J1a je OBakaB CTaB y CYIPOTHOCTH Ca OCHOBHHMM HOCTYJaTHMa 3eMJbUITHO-KIbH-
JKHOT TIpaBa.
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3AK/bYYAK

IIpema xoHnenumju HemokpeTHOCTH ycBojeHo] y 3CII, HemokpeTHOCT
YUHHU 3EMJBHINTE Ca CBUM OHHUM IITO je Ca 3€MJBUIITEM TPajHO CIIOjeHO, Y
CKJIaJIy C HaYeJIOM TPaBHOT jeIMHCTBA HermokpeTHocTH. O0jeKaT rpaBa CBOjHUHE
1 00jeKaT XHUIIOTEKE je HEMOKPETHOCT Y I[jeTIMHU (IIPaBHO XOMOTCHA IIjeJIHHA)
— 3eMJBHMIIITE Kao IVIaBHA CTBAp M CBM H-EHHM INPHIALM Kao CIIOpEHa cTBap. Y
CKJIaJIy ca IPaBHOM TIPUPOJIOM €TaKHE CBOJHHE YCBOjJEHO] y TpaBy PeryOnmke
Cpricke, TO je HEIIOKPETHOCT cacTaBJbeHa M3: 1. IpaBa CBOjUHE HA MOCCOHOM
IIjelly HEMOKPETHOCTH M 2. CYCBOJHHE HA 3ajeIHUYKHM JUjEIOBHMA 3Tpaje
U 3eMJBHUINTY Ha KOjeM Ce 3rpaja HaJla3u M KOje CIIy)KHU 3a PEIOBHY yHOTpeOy
srpazge. OOjekar mpaBa CBOjUHE M 00jeKaT XMIIOTEKE KOJI €Ta)XXHE CBOjUHE
j€ HEMOKPETHOCT y I[jeJIMHHU, TJje je CYCBOjHHA IIIaBHO IPaBO, & CBOjUHA Ha
moceOHOM AMjeTy HETIOKPETHOCTH j& CIIOPEIHO TIPaBO.

VY ckiagy ca HauelloM MPaBHOT jeJUHCTBA HEMOKPETHOCTH j€ M HAUENO
€KCTEeH3UBHOCTH XHITOTEKE jep je 00jeKaT XUMOTeKe HEITOKPETHOCT Y 11jeJIHHH
KOja ce MouCToBjehyje ca 3eMJBHINTEM, a 3eMJBHIITE Ce Be3yje 3a 3eMJbUIITHO-
-KIbHOKHO TH]ENI0 KOje je YIUCAHO y 3eMJbHINHO-KIIKHU yiokak. OBa jBa
Hayella ce YHOTIYEY]jy Ca HauelloM MoBjepema (MU Moy3Iamba) Koje je jeIHO
0] OCHOBHHX Ha4eJa Ha KOJEM je 3aCHOBaHA jaBHA €BU/ICHIIN]jA HEIOKPETHOCTH
Kao TIOTIIyHA, [I0y3/laHa U @)XypHa eBHJICHIM]ja T10/laTaKka O HEIOKPETHOCTH U
MMAoITy IIpaBa Ha HETIOKPETHOCTH.

3rpana u MoceOHU TUjeIOBH HEIIOKPETHOCTH Y M3TPaIbu HHUCY ex lege
00jeKTH mpaBa CBOjHHE M XMIIOTEKE, M CE HA HUX y MPAKCH MPUMjEHY]y
CBa OBa Hayesja CTBApHOI M 3E€MJBbMIIHO-KIIKHOT TpaBa. Ha ocHOBy Tora,
MpaBO CBOJHMHE Ha CTaHy y W3rPaJlibH, OJIHOCHO TPaBO CBOjuHE omntepeheHo
xunotekoM he crehn oHaj Kymai, 0JJHOCHO XHIIOTEKapHH MOBjEpHIIAI] KOjH je
caBjectad. CaBjecTaH je OHaj KyIall KOjH Y TPEHYTKY MOJHOLICHa 3aXTjeBa 3a
yIHC npeadusbex0e CTHIlamka MpaBa CBOjUHE HAa CTaHy y M3TPajbU HUjE 3HAO,
HUTH j€ U3 jaBHE CBHUJICHIIMje HEITOKPETHOCTH OWJIO BUIJBMBO JIa j& 3aTpaskeH
YIIC XUTOTEKE Ha 36MJBHINTY Ha KOjeM Ce IpaJiv 3rpajia y Kojoj ce MpeaMeTH!
ctan Hanasu. CaBjecTaH je OHaj XUIIOTCKApHU MOBjepIIIAIl KOjU je MCXOI0BA0
YIHC XUMOTEKE Ha 3eMJBHUILNTY MPHjE€ HETro INTO je KyMall CTaHA y U3rpajmu
HCXOJIMO YIUC Tpe/0ouibexkOe cTulama NpaBa cBojuHe Ha cTany. C 003upom
Ha To Jia Hehe CBU MOCeOHM JTHjeIoBH 00jeKTa (CTAHOBU/TIOCIIOBHHU TIPOCTOPH/
rapaxke) OMTH TPOJATH HCTOBPEMEHO, XUIIOTCKAPHH MOBEPHJIAIl MOXE OHTH
caBjecTaH y morieay oHux Oyayhux moceOHUX nujenoBa 00jeKTa MOBOIOM
KOjUX Y MOMEHTY YIIMCAa XUIIOTEKEC Ha 3eMJBUINTY HUje €BUACHTHpaHA INPE.-
OmsbekOa CTHIIAA TpaBa CBOjUHE Ha IMMOCEOHOM JIHjeiry 00jeKTa y U3rpaby.
[ITo ce True HecaBjecHOT Kymila (3HAO je WIH je MOTA0 3HATH 3a IOCTOjarbe
XHIIOTEKE HA 3eMJBHINTY Y TPEHYTKY yIUCa MpeAdusbe:kOe mpaBa U3 yroBopa
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0 KYIIOBHUHM CTaHa Yy WU3IPajibH), OH CTHYE CTaH onTepeheH XUIIOTEKOM, KOjH
JIOCJBETHOM MPUMjCHOM Hauella eKCTEH3MBHOCTH XHIIOTEKE IMOCTaje MpeaMer
XHMOTEKE 33jeTHO Ca 3eMJBHIITEM.
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