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Doch auch diese Arbeit wurde zu
Ende gefiihrt. Und schlieBlich war das
gesamte Land vermessen und abge-
grenzt, alle Wilder wurden gekenn-
zeichnet und aufgeteilt. Die Bauern
gewOhnten sich daran, das Grund-
buchamt wie eine Kirche oder eine
Schenke aufzusuchen.

Ivo Andri¢
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Mmuoppar Opmiﬂ:'fk

YBOEBEKBE I OBHABJLAILE
SEMJIbUITHUX KBUT A

(ITpennor 3a HajOOrOAHH]Y BPCTY jaBHUX
perucrapa HENOKPETHOCTH Y
Cp6uju 3a XXI Bek)

A ¥ Taj ce mocao AOBpIIH.
KonauHO cBa 3eMiba OM mpemjepeHa
U pasrpaHMyeHa, cBa ce IIyMa OOH-
mwexu U nogujenu. Celbanu ce HaBU-
KOlle Jla Ay Y TPYHTOBHHLY Kao y
IPKBY HJIM MEXaHy.

WBo AHppuh, ,,P3aBcku GperoBu*

OcHogHe pasauke 3eMBUHOKIUNCHOZ CUCTIEMA U CUCTEEMA jeguHCITiBeHe
esugenuuje oznegajy ce y (He)pasgeajarby gpaxitiuike u ipasHe esugenuuje, duiarey
HagaexcHocluu 3a 8oberve edugeruuje u QUIHArby HAUUHA HOCTYHAHA HAGNEHCHOZ
opzana. Ogciiyiiarea cucitiema jeguHcilieeHe esugeHuluje 0g Apasuna 3emmUULHOK-
HUNCHOZ pasa He MOZy ce yCazaacullu ca OCHOBHUM Ha'teauma cuciiema zpabaH-
cxoz iipasa. Ilowitio ce jeguHcitiseHa esugeruuja 0Kka3ana Kao Heycieo Hogyxeail,
foiipebHo je peaghupmucaiti 3empUlLHE KIbUZEe gOHOULEHEeM HOB0Z, MOGEPHOZ
3AKOHA O 3EMMHUWHUM KHUZAMA.

Kmyyne peun:  Semmwuwna xruza. — Jeguncitisena esugenuuja. — Katwtiaciaap.

* Op Muoppar Opnuh, pegoBuu npocecop IlpasHor cakynrera y Beorpany.




Miodrag Orli¢, Einflihrung und Emcucrung von Grundbiichern (str. 6-58)

I. ALLGEMEINES UBER DIE NOTWENDIGKEIT
VON OFFENTLICHEN LIEGENSCHAFTSREGISTERN

1. Die Notwendigkeit der Einfithrung von 6ffentlichen Liegenschaftsre-
gisternl ergibt sich aus der Natur der Sache, der wirtschaftlichen Bedeutung und
den Besonderheiten der Rechtsverhiltnisse, die auf ihrer Grundlage entstehen.
Wenn es um bewegliche Sachen geht, so reicht, grundsa'tzlich?‘ betrachtet, der
Besitz als duBeres Kennzeichen® fiir das Bestehen von Sachenrechten. Nicht nur
ist der Besitz als faktische Herrschaft rechtlich geschiitzt, sondern er fiihrt auch,
falls er bestimmte Eigenschaften aufweist, nach Verstreichen von gesetzlichen
Fristen, durch Ersitzung zum Eigentumserwerb. All diese Merkmale werden in
ihrer reinen Form bei den beweglichen Sachen erkennbar. In einigen Rechtssys-
temen, wie beispielsweise im franzdsischen Recht (aber auch den Rechtssyste-
men, die dieses zu ihrem Vorbild hatten) bildet der Besitz (eines redlichen
Erwerbers) an beweglichen Sachen eine ausreichende Grundlage fiir den Erwerb
und das Bestehen des Eigentumsrechts (,,Hinsichtlich von beweglichen Sachen
gilt der Besitz als Rechtsgrundlage“).4

1 Siehe verschiedenc Systeme von 6ffentlichen Registern dinglicher Rechte an Licgen-
schaften: Purica Krsti¢, Evidencija prava na nepokremostima, uporedni prikaz, mit einem Vorwort
von Borislav T. Blagojcvié, passim, Belgrad 1972; Obren Stankovi¢, Miodrag Orli¢, Stvarno pravo
(Sachenrecht), 9. Auflage, Belgrad 1996, S. 316 ff; Andrija Gams, Osnovi Stvarnog prava (Sachcn-
recht), 5. Auflage, Belgrad 1968, S. 206 ff; Vojislav Spai¢, Gradansko pravo (Biirgerliches Recht),
Sarajevo 1967, S. 263 ff; Lazar Markovic¢, Gradansko pravo (Biirgcerliches Recht), Belgrad 1927,
S. 397 ff; Ccdo Rajati¢, Stvarno pravo (Sachenrecht), Zagreb 1956, S. 233 ff, Alojzijc Finzgar,
Stvamo pravo (Sachcarecht), Stvari, zemljiska knjiga, posest, Ljubljana 1972, S. 53 ff.

2 Rcgeln, nach denen der Besitz cine entscheidende Rolle spiclt, als Zeichen und
Voraussetzung fiir das Vorliegen des Eigentumsrechts (und anderer dinglicher Rechte; das
Nutzungsrccht, das Usus-Recht, das Faustpfand usw.) an beweglichen Sachen, kommen beim
Rechtsregime der Ubcrsceschiffe, Binnensceschiffe und Flugzcuge nicht zur Anwendung. Fiir diese
groBen Verkchrsmittel werden 6ffentliche Register cingefiihrt (Schiffs- und Flugzeugregister), auf
dic dhnliche Regeln angewandt werden wic jene, dic fiir dic Grundbiicher gelten. Vergleiche: Zakon
o pomorskoj i unutrasnjoj plovidbi (Gesetz tiber Mecrcs- und Binncnschifffahrt) aus dem Jahre 1998,
Sluzbeni list SRJ, Nr. 12/1998, Art. 210 ff iiber Schiffc; Zakon o obligacionim odnosima i osnovama
svojinskopravnih odnosa u vazdusnom saobracaju (Obligationengesctz und Grundlagen der cigen-
tumsrcchtlichen Bezichungen beim Luftverkehr) aus dem Jahre 1998, Shugbeni list SRJ, Nr. 12/1998,
Art. 144 ff fiir Flugzcuge.

3 Vergleiche: ,,Conformement au principe de publicité (no 125), sclon lequel la possession
cst un signe important de I' existence d'un droit sur la chose, il cst ccpendant apparu juste que, au
moins a certaines conditions, lc possesscur de la chose soit privilégi¢ cn cas de contcstation portant
sur I'existence du droit qu'il prétend avoir sur cette chose.”, Paul-Henri Steinauer, Les droits réels,
t. [ Berne, 1985, S. 97-98. Femer: ,,Les moyens dc la publicité des droits réels sont différcnts sclon
quc ccux-ci portent sur un meuble ou sur un immecuble. Pour les droits réels mobiliers, la loi recourt
cn géncral a la posscssion (maitrise dc fait sur la chose); pour lcs droits immobilicrs, lc 1¢gislatcur
a utilis¢ un moyen dc publicit¢ artificicl: l'inscription dans un registre (Ic registre foncier).* Stcinauer,
op. cit., S. 35. Ahnlich: ,,Dic iiberragendc Bedcutung des Besitzes fiir das moderne Recht licgt darin,
dass cs zundchst dic dinglichen (Art. 930, 931 Abs. 1) und sodann auch dic personlichen (Art. 931
Abs. 2) Rechte an beweglichen Sachen nach auBien in Erscheinungen treten ldsst; er ist die Form,
in der sich dicse Rechte nach auBen kundgeben.* A. Homberger, Das Sachenrecht, Besitz und
Grundbuch, Ziinch 1938, S. 74.

4 An. 2279, Abs. | des Franzosischen Zivilgesctzbuches (,,En fait des meubles la possession
vaut titrc*); Eine dhnlichc Regelung ist auch mit dem Schweizerischen Zivilgesctzbuch vorgesehen.



Muoppar Opnuh, YBobewe 1 06HaB/bakbe 3eMIbUIIHUX KibHra (cTp. 6-58)

I. YOIIIITE O IIOTPEBU 3A JABHMM PETUCTPMMA
HEIIOKPETHOCTHU

1. Tlotpe6a 3a yBobemeM jaBHUX perucrapal HemOKpETHOCTH
OpOHMCTHYE U3 NPUPOAE THX CTBapH, EKOHOMCKOTL 3Hadaja i OCOGEHOCTH
IpaBHUX OfHOCA Kojzn HacTajy moBofioM ux. Kap je ped o mokpeTHuM
CTBapHMa, Ha4eJHO” IIOCMaTpaHO JOBOJbHA je Jp’KaBHHA KaO CIOJHHA
3HaK’ IIOCTOjala CTBAapHUX NpaBa. He camo 1ITo je npaBHO 3amrraheHa
Kao ¢akTHuKa BJIaCT HETO, YKOIMKO MMa ofpebeHe kBamutere M y3
OPOTEK 3aKOHCKHUX POKOBA, Ap3KaBHHA NOBOAM OAp3KajeM OO CTUIaha
npaBa cBojuHe. CBa OBa o6enexja HUCIOJbaBajy Ce Y YACTOM OOIHKY
KOJ OKpeTHHX crBapy. lllTaBhine, y HEKUM NPaBHHM CHCTEMAMA, Kao
mTo je ¢paHIycKo mpaBo (M IpaBa KOja Cy ce yriefalla Ha Hera),
Ap>KaBAHA (CaBECHOT NMpHOaBHOIA) Ha MOKPETHUM CTBapMMa je JOBO-
JbaH OCHOB 3a IpHOaBibamke U NOCTOjame NpaBa CBOjUHE. (,,Y IOIIIENY
IIOKPETHHUX CTBapH, Jp>KaBUHA BaK¥M Kao IpPaBHH OCHOB.)

1 BHOETH O pa3nMUMTHM CHCTEMHMA jaBHMX perdcrapa CTBapHMX IpaBa Ha He-
nokpetHoctuMa: bypuna Kpcruh, Eeugenuuja ipasa Ha neflokpetinociiuma, yiaopegHu
apukas, ca npegroopoM BbopucnaBa T. Bnarojesuha, passim, Beorpang 1972; O6peu
Crankosuh, Muonpar Opmuh, Cilisapro dpaeo, 9. u3name, Beorpap 1996, ctp. 316 u
name; Annpdja I'amc, Ochosu citisapro? fpaea, S. uspnamwe, Beorpay 1968, ctp. 206 u
nawe; Bojucnas Cnauh, I'pabancko dpaso, CapajeBo 1967, crp. 263 u pame; Jlazap
Mapkosuh, Ipabancko iipaso, Beorpap 1927, ctp. 387 u name; Yeno Pajaunh, Citisapro
iipaso, 3arpe6 1956, ctp. 233 u name; Anojsuje Ounkrap, CilieapHo iapaso, Ciieapu,
3emmuluka Krouza, docecitt, Jbybibana 1972, crp. 53 u pame.

2 TlpaBuna no kojiMa ApXaBHHA UTpa NMPECYNHY YJIOrY Kao 3HaK M NMPETIOCTaBKa
N0CTOjama MpaBa CBOjUHE (M APYrMX CTBapHMX MNpasa: MpaBO IUIONOYXMBaiba, NMpaBoO
ususa, pyyHa 3aJlora MTA.) Ha TOKPETHUM CTBapHMa He NPUMEkbYjY Ce Ha MPaBHU PEXHUM
noMopckux 6pofoBa, 6pofioBa yHyTpalle INOBHAGE, M Ba3NyXoluloBa. 3a oBa BeJiMKa
caobpahajHa cpeficTBa ycTaHOBIbaBajy ce jaBHM perucTpu (YnucHuuu GpofoBa M peruc-
TPH Ba3[lyXOIIOBA) M Ha HX CE NMPUMElbY]y CIMYHA MpaBUJa KOja BAXeE 3a 3eMJbUIIHE
KHHUre. YTopeauTH: 3akoH O MOMOPCKO] H YHYTpallk0j MIoBuabu on 1998, Cayucbenu
auct CPJ, 6p. 12/1998, un. 210 u fgame 3a 6ponose; 3aKoH 0 O6IUralMOHMM OIHOCHMA
M OCHOBaMa CBOjMHCKOINIpaBHMX OfHOCa y Ba3fymHoM caobpahajy on 1998, Cayacberu
auci CPJ, 6p. 12/1998, un. 144 u name 3a Ba3nyxoIlJIOBE.

3 YnopemutH: ,,Y cKkiafly ca HauyeloM jaBHOCTH, N0 KOME je [pXaBHHA jeflaH
BaKaH 3HaK [0CTOjakba HEKOT MpaBa Ha CTBapH, U3rfefa NpaBu4HO fa 6ap NOJ H3BECHUM
yCNIOBMMa, [pXajlall CTBapH YXHMBa IPENHOCT Y CNy4ajy criopa KOjH ce OQHOCH Ha
NOCTOjate paBa Ha Koje OH NMpeTeHAyje NoBofoM Te crBapu®, Paul-Henri Steinaucr, Les
droits réels, t. 1, Berne, 1985, ctp. 97-98. Takobe: ,,Cpenctsa KojuMa ce o63Hamyje
TMOCTOjake CTBapHUX NpaBa, Pa3NyKYjy ce ¢ 063MpOM Ha TO Aa JIM CE Ta NMpaBa OfIHOCE
Ha MOKpeTHe WK HemoKpeTHe cTBapH. Kajl je peu o cTBapHUM NpaBHMa Ha MOKPETHUM
CTBapuUMa, 3aKOH y Hadeny npuberaBa [ApXaBHHM ((baKTHUYKO] BJACTH Ha CTBapH), 3a
CTBapHa NpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMa, 3aKOHOMaBal| ynoTpe6GibaBa CPeCTBO BELUTAYKOT
nyGIMUMTETA: yIuC y perucrap (3eMJbMLIHY Kibury).“ P-H. Steinauer, op. cit., cTp. 34.
Cnununo: ,,3Hauaj IpxaBUHE Y MOJIEPHOM MpaBy Orjefa ce Npe CBEra ¥ TOM LITO CE OHa
omoryhaBa fia ce NpBO CTBapHa npasa (4. 930, 931 cT. 1) a 3aTiM ¥ o6aMrauuMoHa npasa
(um. 931 cT. 2) Ha MOKPETHUM CTBapMMa T0jaBE y CIIOJLHOM CBETY: PXKaBHHA je 06/TMK
YHjUM MOCPENCTBOM ce OBa NpaBa 06jaBibyjy cBUMa Tpehum nuuuMa.” A. Homberger, Das
Sachenrecht, Besitz und Grundbuch, Ziirich 1938, ctp. 74.

4 Ynan 2279. cr. 1 ¢dpaHuyckor I'pabaHckor 3akoHuka (,,En fait dc meubles la
possession vaut titrc*); CMyHO mpaBuno NpefsubeHo je y wBajuapckoM ['pakaHckom
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Miodrag Orli¢, Einfithrung und Emeucrung von Grundbiichern (str. 6-58)

2. Obwohl als Zeichen fiir das Vorhandensein von dinglichen Rechten an
" beweglichen Sachen geeignet, kann der Besitz diese Rolle der Publizitdt von
dinglichen Rechten nicht annihernd erfiillen, wenn es sich um Liegenschaften
handelt. Der Unterschied ist aus der Natur der Sachen abzuleiten. Bei
Grundstiicken, die als Modellbeispiel genommen werden, nach welchem sich das
Rechtsregime der Liegenschaften bestimmt (anders ist es bei Wohnungen,
Geschiftsriumen und insgesamt Gebiuden, bei denen, #dhnlich wie bei beweg-
lichen Sachen, physische Grenzen vorliegen), gibt es keine solche natiirliche
Grenzen, und daher ist es erforderlich, die Grenzen der Grundstiicksflichen zu
markieren, bis zu denen die Eigentumsrechte der einzelnen Eigentiimer reichen.
Bei Grundstiicken miissen die Flichen gemessen, die Grenzen gekennzeichnet
und die ermittelten Angaben in Register eingetragen werden, damit die Offen-
tlichkeit erfahren kann, wie weit das Flurstiick reicht und welche dinglichen
Rechte darauf ruhen. Anstelle des Besitzes als natiirliches Mittel zur Absicherung
von Rechten an beweglichen Sachen muss man bei Liegenschaften ein kiinstli-
ches Publizititsmittel einfiihren, und dies wird durch Eintragung in das Lie-
genschafisregister erreicht.

II. DIE ENTSTEHUNG VON GRUNDBUCHERN

3. Moderne Grundbiicher sind fast zeitgleich in Osterreich und in De-
utschland entstanden. Bereits im Osterreichischen Allgemeinen Biirgerlichen
Gesetzbuch (ABGB) vom Jahre 1811 war vorgesehen, dass dingliche Rechte an
Liegenschaften durch Eintragung ins Grundbuch erworben, iibertragen und auf-
gehoben werden.” Doch die Grundbiicher wurden nicht in einem Mal eingefiihrt.
Nach einer Reihe von Rechtsakten, mit denen das Grundbuchsystem in den
einzelnen Bundesldndern eingerichtet wurde, wurde es auch in der Vojvodina
und in Kroatien eingefiihrt. 1871 wurde das Allgemeine Grundbuchgesetz ve-
rabschiedet, welches fiir das gesamte Osterreichische Staatsgebiet galt Das
heutige Osterreichische Recht fufit auf dem Allgemeinen Grundbuchsgesetz,
welches 1955 verabschiedet wurde, auf dem Grundbuchsumstellungsgesetz vom

Unter Art. 930 Abs. 1 heiBt es wie folgt: ,,Vom Besitzer einer beweglichen Sache wird vermutet,
dass er ihr Eigentiimer sei.“ Ferner wird diese Regelung in Art. 933 auf einen gutgldubigen Erwerber
ciner beweglichen Sache ausgeweitet, die vom VerduBerer iibernommen wurde, dem diese Sache
anvertraut worden war (z.B. Gcbrauchsleihc; Verwahrung usw.). In Art. 935 ist die Regelung
vorgeschen, dass der Eigentiimer auch mit einer Reivindikationsklage die Wcrtpaplerc auf den
Uberbringer oder das Geld selbst dann nicht einfordern kann, wenn ihm diese gegen seinen Willen
abgenommen worden waren. Vergleiche: Steinauer, Les Droits réels, t. 1, S. 98-99. Dic Regelung,
dass bci beweglichen Sachen der in Treu und Glauben erlangte Besitz flir den Erwerb des
Eigentumsrechts ausreicht, ist auch mit Art. 1153 des italienischen Biirgerlichen Gesetzbuches oder
mit Art. 86 des neucn niederldndischen Biirgerlichen Gesetzbuches oder mit Art. 932 des deutschen
BGB vorgeschen. Einc vergleichende Darstellung dieser Frage bietet Francesco Galgano, ,,L'acquisto
della proprictd mediantc il possesso*, in seincm Buch: Atlante di diritto privato comparato, Bologna,
1992, S. 45-51.

5 Vergleiche: Osterreichisches Biirgerliches Gesetzbuch §§ 431446, 453, 297a, ff.

6 Das Allgemeine 6sterreichische Grundbuchgesetz wurde am 25. Juli 1871 verabschicdet
und trat am 15. Februar 1872 in Kraft. Uber die Entstehung von Grundbiichern in Osterreich siche:
Heinrich Klang, Kommentar zum Allgemcinen biirgerlichen Gesctzbuch, 32. und 33. Lieferung,
Wien 1930, S. 180-182; Mirko Kosuti¢, Tumaé k zakonu o zemljisnim knjigama, Zagrcb (Kommentar
zum Grundbuchgcsetz ohne Angabe iiber das Jahr der Herausgabe, aber sichcrlich nach 1930), S.
16-19.
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Muoppar Opmih, YBobeme B 06HaBIbatbe 3eMIBHITHUX KibHTa (CTp. 6-58)

2. ITomecHa Kao 3HaK IOCTOjaka CTBAapHHUX IpaBa Ha MMOKPETHUM
CTBap¥Ma, ip>KaBHHa He MOXe HU W36/m3a fa UCOyHH YJIOTy ITyOIumu-
TeTa CTBapHUX IIpaBa KajJl je ped 0 HEMOKpeTHOCTAMA. Pa3nuka notude
Hajnpe 43 npupope crBapd. Kop 3eMiprmiTa, KOje ce y3uMa Kao MOJEN
opeMa KoMe ce ofpebyje IpaBHA pexXuM HEMOKPETHOCTH (fpyraduje je
KOJl CTaHOBA, MOCIIOBHHX INPOCTOpHja M YONIITE 3rpaja, Koj KOJuX
nocToje (pU3dIKe TpaHMIE, CIAIHO MOKPETHAM CTBapHAMa), OBaKBHUX
OpPUPONHUX IpaHWNa HEMa HW 3aTO je HEOIXONHO OOENEeXXHTH pyOoBe
3eMJbANIHAX AOBPIIMHA [0 KOJjUX Ce NPOCTHUPE IPABO CBOJHHE IOjEeHH-
HHUX concTBeHWKa. Koj 3eMIprInTa je mOTpeOHO IPEMEPUTH NOBPIIUHE,
0beIIeXuTH TpaHulle W YOHCAaTH YTBpheHe IOfaTKe y pPEerucTpe ja 6
Ce JaBHOCT MOIJIa yIIO3HATH ca MPOCTHPAkEeM IOJeINHAX Naplelia i ca
CTBapHEM IIpaBHMa Koja IIOCTOj¢ Ha HHMa. YMECTO JNpPKaBHHE Kao
OPHPOJHOr CpEfCTBAa OO3HamHBama IIpaBa Ha NMOKPETHUM CTBapHMa,
KOJI HENOKPETHOCTH je NMOTPEOHO YCIOCTABATH BENITAYKO CPENCTBO
OyOJIMIATETA, a TO CE€ MOCTIDKE YIIMCOM Y PETHCTpEe HEMOKPETHOCTH.

II. HACTAHAK 3EMJBUIITHUX KIBUT'A

3. MopnepHe 3eMJbHIIIHE KIHBArE HACTalle Cy FTOTOBO HCTOBPEMEHO
y Aycrpuju u y Hemaukoj. Beh je y ayctpmjckoMm I'pabanckom 3ako-
HuKy u3 1811. rommHe Omno mpenBMbeHO fa ce CTBapHa IpaBa Ha
HENOKPETHOCTHMA CTHYY, IPEHOCE B IyGe YIHCOM Y 3eMIbHILHE KEbUTe.
Anu po yBobewa 3eMIBHIIHFX KHUra HHje NONUIO opjenHOoM. Ilocne
HH3a OPABHUX aKaTa KOJUMA je CHCTeM 3eMJbHIIHHMX KHHIa yCHOCTaB-
JbaH y NOjE[IMHIM NOKpajuHaMa (yBefieH je y Bojsonuuu 1 y XpBaTckoj),
roguse 1871. moHeT je ommuTH 3aKOH o 3eMJBHIIHUM KEbUTaMa KOjH je
BaXWO Ha IeNoM moupydjy Aycrpuje.l JJamanmmse aycTpHjcKo IpaBo
3acHMBA ce Ha ommreM 3aKOHY O 3eMJBHIIHUM KEHraMa JoHeToM 1955.
rofiuHe, Ha 3aKOHY O npeypebewy 3emipunmux Kmura u3 1980. ropuge,

3aKoHMKY. ¥ 4. 930 cT. 1 pedeHo je cnenehe: ,,3a gpxaolia MOKpeTHe CTBapH. IPeTHO-
CTaBJba C€ [ia je COINCTBEHHK, a 3aTUM ce y 4iI. 933 TO NpaBUIIO NPOTEXE U Ha CaBECHOT
npubaBralla MOKPETHE CTBAapH NpHbaBIbeHe Off MpEHOCHoLa KOMe je cTBap GMia nmose-
peHa (HIp. Ha MOCJYTY, UyBake UTH.), a Y unaHy 935 npenBiha MpaBUIIO f1a CONCTBEHHK
Hehe ycneTH 1a peHBUHAMKALMOHOM TY>X60M NOBpaTH XapTHje Ha JOHOCHOLa HIIM HoBall,
YaK M y CNyyajy ako cy My 6MJIM Oy3eTH NPOTHB Herose, BOJkE. Ynopenuty Paul-Henri
Steinauer, Les droits réels, t. 1, Beme, 1985, ctp. 98-99; IlpaBuiio na‘je Kof TIOKPETHHX
CTBapH CaBECHO NMpUOaBJbeHa ApXaBHHA OBOJbHA 33 CTHLaKE CBOjUHE NpHxBaheHo je u
y 4n. 1153 uranujaickor I'pabaHCKOF 3aKOHHKa, Y 4i1. 86 HOBOT XosaHpackor 'pabanckor
3aKoHMKA M3 1992. romuHe M y ui. 932 Hemaukor I'pabaHckor 3akoHMKa. YTNOpERHH
npHuKas OBOT MHTamba naje: Francesco Galgano,. ,,L'acquisto .della proprictd mediante il
possesso®, Y KWHU3U: Atlante di diritto privato comparato, Bologna, 1992, crp. 45-51.

5 Ynopenu'm aycrpujcku I'pabancku 3akonuk §§ 431-446, 451 453, 297a uth.

6 OmuTH aycTpHjckM 3aKOH O 3eMJBbMLIHMM KibUrama JOoHeT je 25. jyna 1871, a
CTYNHO je Ha cHary 15. ¢e6pyapa 1872. rogune. BUAETH O HACTAHKY 3€MIBHLIHUX KHUra
y Aycrpuju: Heinrich Klang, Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, 32. und
33. Lieferung, Wien 1930, crp. 180-182; Mupko. Kowyruh, Tysau k 3aKoHy 0 3eMMBUULHUM

Kkrbuzama, 3arpe6 (6e3 o3Hake rofgHHe U3flaka, aly u3BecHo mocne 1930. ronuue), CTp.
16-19.
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Miodrag Orli¢, Einfiihrung und Emeuerung von Grundbiichern (str. 6-58)

Jahre 1980, mit welchem unter anderem die elektronische Fiihrung von
Grundbiichern eingefiihrt wurde, sowie auf einigen anderen Gesetzen.

4. Ebenso wie in Osterreich verlief auch in Deutschland die Entwicklung
der offentlichen Liegenschaftsrechtsregister schrittweise.® Zudem war Deutsch-
land, im Unterschied zu Osterreich, das unter einer starken Zentralgewalt stand,
politisch gespalten. Neben einer Reihe von groBeren gab es auch zahlreiche
kleine Staaten und eine Reihe von freien Stidten, und in jeder Entitit galten
unterschiedliche Rechtssysteme, so dass Deutschland in rechtlicher Hinsicht
grofle Unterschiedlichkeiten aufwies. In der langen Zeitspanne vom Mittelalter
bis zur Vereinigung wirkten sich die Unterschiede in den Rechtssystemen im
allgemeinen, besonders aber bei der Einrichtung von Grundbiichern, ungiinstig
auf den Rechtsverkehr zwischen den einzelnen Bundesstaaten aus, doch letztend-
lich filhrten diese dann auch zu einem positiven Ergebnis. Das Vorhandensein
von verschiedenen offentlichen Registersystemen (bei denen eingangs nur die
Hypotheken, aber spiter auch alle anderen Rechte verzeichnet wurden) erschloss
nidmlich die Moglichkeit, durch Vergleiche sukzessiv jene Merkmale zu ermit-
teln, von denen man zu Recht behaupten konnte, dass sie die beste Losung
darstellten. Und somit wurde durch eine allmahliche Evolution und eine schrit-
tweise Verbesserung der einzelnen Merkmale ein modemes Grundbuchsystem
errichtet, das als Modell fiir gut organisierte und zuverléssige offentliche Register
dienen kann. Die Errichtung der Grundbiicher seitens des Gesetzgebers erfolgte
zunichst in Preuflen, im Jahre 1872° und damit ein Jahr nach Osterreich,
anschlieBend wurde das derart festgelegte System durch die Grundbuchordnung
vom Mirz 1897, die nach dem deutschen Biirgerlichen Gesetzbuch vom Jahre
1896 verabschiedet wurde, auf das gesamte deutsche Staatsgebiet erweitert. Das
heutige Grundbuchrecht in Deutschland beruht auf den Regelungen jenes Biir-
gerlichen Gesetzbuches und auf der besagten Grundbuchordnung vom Jahre
1897, deren Bestimmungen mehrere Male geéndert und iiberarbeitet wurden.

5. Die Schaffung von modernen und ordentlich gefiihrten Grundbiichern'®
stellt weltweit eines der besten Systeme zur Offentlichen Registrierung von

7  Siehe: Helmut Koziol, Rudolf Welser, Grundriss des biirgerlichen Rechts, Band II,
Sachenrecht, Familienrecht, Erbrecht, 7. Auflage, Wien, 1985, S. 88; Franz Gschnitzer, Osterreic-
hisches Sachenrecht, 2. Auflage, von Christoph Faistenberger, Heinz Barta, Gottfried Call und
Bembhard Eccher, Wien, New York, 1985, S. 28.

8 Siehe liber die Geschichte der Entstehung von Grundbiichern in Deutschland: Lazar Mark-
ovié, ,,O organizaciji bastinskih knjiga u Nematkoj*, Arhiv za pravne i druStvene nauke, Nr. 1/1912,
S. 18 ff; Martin Wolff, Ludwig Raiser, Sachenrecht, 10. Bcarbeitung, Tiibingen, 1957, S. 81 ff;
Emmanuel Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, Paris 1891, S. 248 fT.

9 Zum Ziele der rechtlichen Regelung der Grundbiicher wurden eigentlich zwei Gesetzesakte
verabschiedct: das Gesetz iiber den Eigentumscrwerb und die dingliche Belastung der Grundstiicke
und die Grundbuchordnung. Beide Gesetzesakte (obwohl der zuletzt genannte die Bezeichnung
,,Ordnung* und nicht ,,Gesetz" trigt, verwenden M. Wolff und R. Raiser in diesem Zusammenhang
den Begriff Gesctz) wurden am selben Tag, dem 5. Marz 1872 vcrabschiedet, Wolff, Raiser,
Sachenrecht, S. 83, FuBnote 9.

10 Der aktuelle Wortlaut der Grundbuchordnung aus decm Jahre 1897 gilt aufgrund des mit
26. Mai 1994 ermittelten Standes. Siche: Fritz Baur, Jiirgen Baur, Rolf Stiimer, Sachenrecht, 17.
Auflage, Miinchen 1999. S. 144.
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Muoppar Oprmih, YBobete ¥ 0GHaBIbame 3EMIbUIIHUX Kibura (cTp. 6-58)

KOjuM je m3Meby ocranor yBeREeHO U EJIEKTPOHCKO BObheme 3eMIbHITHUX
KIbATa, X Ha jOLI HEKAM 3aKOHMMa.

4. Kao y Aycrprju, 1 y HeMaukoj je pa3Boj jaBHUX permcrapa
IpaBa Ha HENOKPETHOCTAMA TEKao IOCcTeNeHo.® ¥3 To je Hemauka, 3a
pasnuKy on AycTpHje y KOjoj je OCTojasa jaka IeHTpajlHa BJIacT, 6uina
NIOMATHYKA nopelbeHa. [Topen u3BecHor 6poja Behux, 6umo je W BAIIE
MakHX JIp>XaBa H HHA3 CIIOOOAHAX IpajoBa, H Y CBAKOM OJf OBHX €HTH-
TeTa BaXKWIM Cy IIOCeOHW NPaBHM CHCTEMH, Tako Aa je Hemauxa y
IPaBHOM IIOTJIEy IIOKa3WBaja BEJIMKY Pa3sHONMKOCT. Y TyroM pasmo0-
JbY Off CpefIber BeKa [0 YjeAUImCHa, pa3MKe y IIPaBHAM CHCTEMHMa
yOIIITe, @ Y OpraHu3anuji OalITHHCKUX KHUTa HOCeOHO, HEMOBOJLHO
Cy yTHOaJie Ha OpaBHU NPOMET M3Meby NOjeMHNX MOKpajuHa, ajH Cy
Ha Kpajy [oBeJle ¥ IO je[HOT MO3UTUBHOr pe3ynrarta. [locTojame pas-
JMAYATHAX CHCTEMa jaBHMX perucrapa (y Koje cy y NOYeTKy ynhcHBaHE
caMO XWMIIOTeKe, a IONHHje W OCTala IpaBa) oMoryhaBaio je fa ce Ha
OCHOBY nopebema mocreneHo H3ABOje obenexja 3a Koja ce€ OCHOBAaHO
Moro pehu fa npecTaBibajy Haj6osba pellemha. Tako je MyTeM Jarane
€BOJIYIUj€ ¥ MOCTENEHOT ycaBplllaBakha MOjeIUHUX obelexkKja yCIoCcTaB-
JbE€H MOJIEPAH CACTEM 3EMJbHIIHUX KHbUTa, KOJH MOXKE Jla MOCTYKHU Kao
Mofien o6po ypebeHuxX W MOy3[aHUX jaBHAX perucrapa. 3aKOHOJAABHO
ypebeme 3eMJBHIIHUX KH-Hra M3BpLICHO je Hajope y Ilpyckoj 1872.°
FOfIMHY JlaHa mocje AycTpHje, a MOTOM je TaKO YCTaHOBJLEH CHCTEM
npompeH Ha neny HeMadky 3aKOHOM O 3eMJBHIIHAM KH-ATrama
(Grundbuchordnung) on Maprta 1897. roguHe, TOHETHM IOCIIE HEMAYKOT
I'pabanckor 3akonuka of 1896. [JaHanmhe 3eMIBHIIHOKIIKHO IPABO
y Hemaukoj 3acHuBa ce Ha npaBmianMa HeMaukor I'pabanrckor 3akoHnKa
X Ha IOMEHYTOM 3aKOHYy O 3eMJbHMIIHUM KmuraMa u3 1897. roamme,
4mje cy offipende y BUIE MaXOBa MekaHe M ycaBpIllaBaHe.

5. MopepHO mocTaB/beHE H YpeqHO BoheHE 3eMIbHIIHE KHHre
(Griindbcher)!0 npencraBmbajy jenar o Haj6OILUX CHCTEMA jaBHMX PETH-

7 Buperu: Helmut Koziol, Rudolf Welser, Grundriss des biirgerlichen Rechts, Band
Il, Sachenrecht, Familienrecht, Erbrecht, 7. Auflage, Wien, 1985, ctp. 88; Franz Gschnitzer,
Osterreichisches Sachenrecht, 2. Auflage, von Christoph Faistenberger, Heinz Barta, Gotffried
Call und Bérnhard Eccher, Wien, New York, 1985, crp. 28.

8 BupieTn o McTOpHjaTy HacTajarba 3eMIbUIUHUX Kibura y Hemaukoj: Jlasap Map-
koBuh, ,,O opraHusauuju GamTHHCKMX kiura y Hemaukoj* Apxus 3a itpaene wu
gpywiueene nayke, 6p. 1/1912, crp. 18 u paswe; Martin Wolff, Ludwig Raiser, Sachenrecht,
10. Bearbeitung, Tiibingen, 1957, cTp. 81 u fajse; Emmannel Besson, Les livres fonciers et
la réforme hypothécaire, Paris 1891, crp. 248 u pame.

9 Y uumby npaBHOr ypebera 3eMIBULIHHX KHHra [IOHETA CY Y CTBAapH JiBa 3aKO-
HOJlaBHa aKTa: 3aKOH O NpH6aB/balby MpaBa CBOjUHE U O CTBAPHONpABHUM ONTepehemu-
Ma HemokperHoctH (Gesetz iiber dic Eigentumserwerb und. die dingl. Belastung der
Grundstiicke) ¥ 3aKoH 0 ypebery 3eMIbULIHNX KibHra (Grundbuchordnung). O6a 3aKoHcKa
aKTa (MaKo JIpyr¥ akT HocH Ha3uB Ordnung, a He Gesetz, M. Wolff u L. Raiser y oBoM
KOHTEKCTY YNIOoTpe6ibaBajy TEPMUH 3aKOH) IOHETA CY MCTOT AaHa, 5. Mapra 1872. roguHxe.
Wolff, Raiser, Sachenrecht, ctp. 83, ¢ycHorTa 9.

10 Capammu Tekct 3akoHa (Grundbuchordnung) us 1897. roguhe BaXH NpeMa
Crawy yTBpheHoM 26. maia 1994. ronuue. Bunetu: Fritz Baur, Jiirgen Baur, Rolf Striiner,
Sachenrecht, 17. Auflage, Miinchen 1999, crp. 144,
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Miodrag Orlié, Einfithrung und Emeuerung von Grundbiichern (str. 6-58)

Liegenschaften und dinglichen Rechten an unbeweglichen Sachen dar. Eine gute
Meinung dariiber haben nicht nur Fachleute in jenen Léindern, in denen dieses
System angewandt wird“, sondern auch zahlreiche Juristen aufBlerhalb von
Osterreich oder Deutschlandlz, die den Standpunkt vertreten, dass Grundbiicher
auch in den Rechtssystemen ihrer jeweiligen Heimatstaaten eingefiihrt werden
sollten. Es sei auch daran erinnert, dass einige Staaten, denen nach Kriegen
Gebiete zu%gsprochen1 ‘yvurden, in dlesnen bereits Grundbiicher vorhanden waren
(Frankreich™~, Italien ~, Ruménien'~), deren Anwendung beibehalten haben,
.obwohl in den iibrigen Teilen des Staatsgebietes insgesamt (oder vorwiegend)
ein anderes Offentliches Registersystem verwendet wird. Und schlieflich sollte
man auch darauf hinweisen, dass nach dem Austritt aus Jugoslawien die Republik
Slowenien'® 1995 ein Grundbuchsgesetz verabschiedete, und dass auch die

11 Vergleiche, wie sich Gsterreichische Autoren iiber die Vorteile des Gsterreichisch-de-
utschen Systems duBern: ,,Osterreich gehért damit neben Deutschland und der Schweiz zu den
Landern mit dem bestausgebildeten Grundbuchsystem. In Frankreich, Italien, Belgien, Holland und
Spanien ist das Grundbuch nur unvollkommen ausgebildet, in England hat es erst in diesem
Jahrhundert Eingang gefunden, und in den USA fehlt es ganz, was zur Folge hat, dass private
Gesellschaften gegen Entgelt die investigation of titlc und die Versicherung gegen Rechtsmingel
iibernehmen.* Franz Gschnitzer, Osterreichisches Sachenrecht, Zweite, neubearbeitete Auflage von
Cristoph Faistenberger, Heinz Barta, Gottfried Call und Bemhard Eccher, Wien, 1985, S. 28; Ahnlich:
..Wie schwierig und wie kostspielig das ist, wo der Staat nicht wic bei uns den Beteiligten zu Hilfe
kommt, lehrt ein Blick auf den Liegenschaftsverkehr in GroBbritannien und in den Vereinigten
. Staaten. Wer dort den Eigentiimer eines Grundstiicks ermitteln will, muBl auf viele Jahre zuriick
Urkunden iiber Kéufe, Erbschaften usf. priifen. Dazu bedarf er der Hilfe eines tiichtigen, in diesem
Fache erfahrenen Juristen. In Amerika besorgen dieses schwierige Geschift (die investigation of
title) besondere Versicherungsgesellschaften, die die Gewdhrleistung iibernehmen, dafiir aber recht
hohc Primien verlangen.. Armin Ehrenzweig, ,,System des Osterreichischen allgemeinen Privat-
rechts”, 1. Band, II. Hélfte, Das Sachenrecht, 6. Auflage Wien 1923, S. 105. Auf diskretere, aber
dennoch eindeutige Weise geben deutsche und schweizerische Autoren dem Grundbuchsystem einen
klaren Vortcil. Vergleiche: Wolff, Raiser, Sachenrecht, S. 82—83 und FuBnote 8; Manfred Wolff,
Sachenrecht, 13. Auflage, Miinchen 1996, S. 189-190. Steinauer, Les droits réels, t. I, S. 138.

12 Im franzosischen Recht: Philippe Simler, Philippe Delebecque. Droit civil, Les stiretés,
la publicité fonciére, Paris 2000, S. 619-620; Alex Wecill, Droit civil, Les suretés, la publicité
fonciére, ", Paris 1979, S. 552-554; Marcel Planiol, Georges Ripert, ,, Traité pratique de droit civil
frangais*, t. Il Les biens par Maurice Picard, 2e¢ ¢dition, Paris 1952, S. 642; Philippe Malaurie,
Laurent Aynés, Cours de droit civil, t. IX Les stiretés, la publicité fonciére, par Laurent Aynés, 10°
¢dition, Paris 2000, S. 253-254; Philippc Malaurie, Laurent Aynés, Cours de droit civil, Les biens,
la publicité fonciére, 4° édition par Philippe Théry, Paris, 1998, S. 370-371; Besson, Les livres
Jfonciers et la réforme hypothécaire, Paris 1891, S. 248 ff; im italienischen Recht: Antonio A. Ettorre,
Lucio Silvestri, La publicita immobiliare e il testo unico delle imposte ipotecaria e catastale, 2
edizionc, Milano 1996, S. 5-7.

13 In Frankreich wurdc ein in gewisser Hinsicht modifiziertes Grundbuchsystem in den
Departments in Elsass und Moscl (friiher Lothringen) beibehalten. Siche: Simler, Delebecque, Les
siretés, la publicité fonciére, S. 620-622.

14 In Italien ist das Gsterreichische Grundbuchsystem in den Provinzen Trient — Alto Adige
und Friuli — Venezia Julia in Kraft geblieben, welche frither zu Osterrcich gehérten (Siidtirol).
Dariiber wurde am 28. Mirz 1928 ein Gesctz erlassen. Ansonsten gilt in Italien das System der
Inskriptionen und Transkriptionen. Vergleiche: Ettore, Silvestri, La publicita immobiliare, S. 5-7.

15 Das 6sterreichische System (in ungarischer Version) ist auch in Ruménien in Transsil-
vanicn und in der Bukowina auch nach der Aufhebung der Osterreich-Ungarischen Monarchie in
Kraft geblicben. Siche: V. Negru, Les livres fonciers, dans l'unification du droit civil roumain,
Bordeaux, 1931, S. 113 und vor allem S. 115.

16 Das Grundbuchgesetz (Zakon o zemljiski knjigi; Uradni list Republike Slovenije
(Amtsblatt der Republik Slowenien) Nr. 33/1995), in Kraft getreten am 16. Juli 1995. In der gleichen
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Muopnpar Opnuh, YBoberwe U 0GHaBlbake 3eMIBUIIHUX KbUra (ctp. 6-58)

cTapa HEIOKPETHOCTH W CTBADHMX NIPaBa HA HEIIOKPETHHM CTBAapHMa y
cBeTy. [10BOJBHO MHUIIULEHE O HAMa HMajy HE caMO CTpy4YHald Y
3eM/baMa y KojuMa je oBaj cucteM y mpmMent,!! Hero M MHOTH mpaB-
munul? u3Ban Aycrpuje u Hemauke, Koju cMaTpajy ma 6u 3eMIbHIIIHE
KibATe Tpe6ajio YBECTH y NpPaBHU CHCTEM HHXOBUX 3€Malba. Baiba
HaNOMEHYTH Ja Cy HEKe 3eMIbe KOjuMa CY IIOCIIE PaToBa NIPACajefIUmeHe
TEpHT 3pnje Ha KO_]HM& cy Guie J BOXHOCTH 3EMIBHIIIHE KIbUTe (Ppan-
nyckal?, Wranmjal4, Pymynujal®) 3ampxkane mHUXOBYy NpPHMEHY, MaKoO

11 YmopemuT Kako O IPEJHOCTMMa ayCTPHjCKO-HEMadKOr CHCTéMa roBope ayc-
TPHjCKH NMHCLM: ,,AycTpHja o ToMe npunana, nopex Hemauke M llIBajuapcke, 3eMibaMa
ca Haj6osbe M3rpabeHuM CUCTEMOM 3eMIbHMIIHMX Kibura. Y ®panuyckoj, Uramju, ben-
ruju, Xonauauju u lllnanuju cucreMm je HenmornyHo ypeben, y EHrzneckoj je yBobemwe
jaBHMX perucrapa nodyeno Tex y oBoM Beky, a y CAJl He NOCTOjH YOIIUTE, 1ITO UMa 3a
nocneauuy aa NpuBaTHa ApYLITBA Npefy3uMajy HCTpaKMBame NPaBHOr OCHOBA (investi-
ganon of title) u ocurypasajy npeHOCHONA NipaBa Off OATOBOPHOCTH 3a NpaBHe HEJOCTAT-

“ Franz Gschnitzer, Osterreichische Sachenrecht, 11, Auﬂage crp. 28; CnuuHo: ,,Konuko
JC Tewxo u CKYTIO Kafia ApXaBa (HacynpoT OHOMe IUTO je Cy4yaj KOf Hac) He Npyxa
noMoh y4YeCHHLMMaA y NMPOMETY, MOXEMO CE YBEPHUTH ako 0auMMO Iorjej Ha NPOMET
HenokpeTHOCTH y EHrneckoj u CjenumeHum AmepnukmM [IpxkaBaMa. Kafa HeKo y THM
3eMJbama xohe fla Jo3Ha KO je CONCTBEHMK M3BECHE HENOKPETHOCTH, OH MOpa NpOBepa-
BaTH HcIpaBe O MNpofajaMa, HaciebuBamwy, MTH. BHLIEe FOAHHA YHa3ai. 3a TO MYy je
HEONXOHa NMOMOh YMEIUHHX M THM MOCNOBMMa BMYHMX afiBokata. ¥ CAIl nocebHa
ApYWITBa OCUI'ypaBajy OBaKBe MOCJIOBE (investigation of title) npey3nmajyhu Ha Taj HaunH
obe3beberwe npubaBunana (OR NpaBHUX HENOCTaTaKa), ald 3a Ty YCIYry 3axTeBajy
BUCOKe TipeMuje.” Armin Ehrenzweig, ,,System des Osterreichischen allgemeinen Privat-
rechts, I Band, II Hilfte, Das Sachenrecht, Wien 1923, ctp. 105. JJucKpeTHHje, any Unaxk
jacHO fajy NMpPEeRHOCT 3EeMJbULIHOKILUXKHOM CHCTEMY HEMauKH W LUBAjUapCcKM IHCLH.
YnopenuTu: Martin Wolff, Ludwig Raiser, Sachenrecht, ctp. 82-83 u ¢ycHora 8; Manfred
Wolff, Sachenrecht, 13. Auflage, Miinchen 1996, ctp. 189-190. Paul-Henri Steinauer, Les
droits réels, t. 1, ctp. 138.

12 Y dpaHuyckoM mnpaBy: Philippe Simler, Philippe Delebecque, Droit civil, Les
suaretés, la publicité fonciére, Paris, 2000, cTp. 619-620; Alex Weill, Droit civil, Les siretés,
la publicité fonciére, Paris 1979, ctp. 552-554; Marcel Planiol, Georges Ripert, ,,Traité
pratique de droit civil frangais*, t. Il Les biens par Maurice Picard, 2° édition, Paris 1952,
cTp. 642; Philippe Malaurie, Laurent Aynés Cours de droit civil, t. IX Les siretés, la publicité
fonciére, par Laurent Aynés, 10° édition, Paris 2000, ctp. 253-254; Philippe Malaurie, Laurent
Aynés, Cours de droit civil, Les biens, la publicité foncicre, 4° édition par Philippe Théry,
Paris, 1998, crp. 370-371; Emmanuel Besson, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire,
Paris 1891, cTp. 248 u pabe; y uTanujaHckoM npaBy: Antonio Ettore, Lucio Silvestri, La
publicita immobiliare e il testo unico delle zmposte ipotecaria e catastale 2 edizione, Milano
1996, cTp. 5-7.

13 Y ®paHLycKOj je 3aap>aH YHEKOJIMKO Moumpnxoaaﬂ CHCTEM 3EeMJbMIIHUX
KIbHMra y fenaprmaHuMa Ansaca ¥ Mo3sena (panuje JlopeH). Bupetu: Phlllppc Simler,
Philippe Delebecque, Les siretés, la publicité fonciére, cTp. 620-622.

14 Y HTanuju je ocrao y BaKHOCTH ayCTPHjCKM CHCTEM. 3E€MIbULIHHX KH:Hra y
nokpajuHama TpeHTHHO — Anto Amube u Ppuynu — Beneunja Jynuja, koje cy panuje
npunapane Aycrpuju. O ToMe je 6M0 OoHeT 3akoH of 28. Mapta 1928. rogune. MHaue,
y ViTanuju BaXXM CHCTEM MHCKDHIILMja M TPaHCKpHMUHuja. YTIOpeauTH: Antonio A. Ettore,
Lucio Silvestri, La publicita immobiliare, 2. edizione, Milano, 1996, ctp. 5-7.

15 AycrpHjcku cucteM (y Mabapckoj BapHjaHTH) ocTao je y PyMyHuju fa BaxH y
TpaHncunBaHHjU H Y ByKOBHHH M MOCIe NpecTaHKa AycTpoyrapcke MoHapxuje. Buuetu:
V. Negru, Les livres fonciers, dans l'unification du droit civil roumain, Bordeaux, 1931, cTp.
113 u HapouuTo cTp. 115.
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Miodrag Orli¢, Einfiilhrung und Emeuerung von Grundbiichern (str. 6-58)

Republik Kroatien den gleichen Weg eingeschlagen hat. Und zwar hat Kroatien,
nachdem man nach einer lingeren Experimentierphase mit neuen Formen von
Registern diese Versuche aufgegeben hatte, 1996 ebenfalls ein Grundbuchsge-
setz ' verabschiedet und somit an die modernen Regelungen des Osterreichischen
Grundbuchsrechts angekniipft.

OI. HAUPTMERKMALE ZUR
UNTERSCHEIDUNG VON GRUNDBUCHERN
UND DES SO GENANNTEN
EINHEITLICHEN REGISTERS

6. Das dsterreichisch-deutsche System ist durch eine Reihe von Grund-
sitzen geprigt, mit denen die Sicherheit des Rechtsverkehrs und die Zuverlds-
sigkeit fiir die daran interessierte Person hinsichtlich des Standes der in den
Grundbiichern eingetragenen dinglichen Rechte gewdhrleistet werden. Ohne
simtliche Grundsitze erértern zu wollen, nach denen Grundbiicher gefiihrt
werden, werden wir uns an die Merkmale halten, die die wesentlichsten Unter-
schiede zwischen dem Grundbuchsystem und dem System des sog. einheitlichen
Registers ausmachen. Diese sind: A) Unterteilung der Evidenz von Liegenschaf-
ten auf Kataster und Grundbuch, B) die Regelung iiber die gerichtliche
Zustindigkeit und C) der Grundsatz des Tatigwerdens auf Antrag der Parteien.

?

A) Aufteilung der Evidenz von Liegenschaften auf
Kataster und Grundbuch

7. Einer der wichtigsten Grundsitze, auf denen das dsterreichisch-deutsche
System beruht, ist die Aufteilung der 6ffentlichen Register auf das Kataster und
die Grundbiicher. Das Vorhandensein zweier Register, von denen in das eine die
tatsdchlichen Angaben eingetragen werden, wihrend das andere zur Eintragung
von Rechten dient, bildet die Eckpfeiler des gesamten Systems. Das Wesentliche
an dem System wird durch diese beiden Registerarten verdeutlicht, und diese
bilden die Grundlage fiir das Verstidndnis seiner Funktionsweise. Ohne die oben
erwihnte Abgrenzung ldsst sich das Osterreichisch-deutsche System nicht be-
greifen noch wire es in der Lage, all seine Vorteile zu entfalten. Die Existenz
eines gesonderten Registers fiir tatsdchliche Angaben und eines fiir die rechtliche
Evidenz und deren unterschiedliche Rollen setzen unweigerlich auch unter-
schiedliche Behorden voraus, die fiir deren Unterhaltung zustindig sind. Die
Flihrung der tatsdchlichen Evidenz wurde den Verwaltungsbehorden iibertragen,

Ausgabe des Amtsblattes wurde auch die Dienstordnung zum Grundbuch ver6ffentlicht. Siche: Nina
Plaviak, Tonc Frantar, Miha Juhart, Zakon o zemljiski knjig1 s komentarjem (Grundbuchgesetz mit
Kommentaren), ,,Gospodarski vestnik*, Ljubljana 1998.

17 Das Grundbuchgesctz der Republik Kroaticn, Zakon o zemljisnim knjigama Republike
Hrvatske, Narodne novine br. 91/1996), in Kraft getreten am 1. Januar 1997. Pravilnik o unutra$njem
ustroju, vodenju zcmljisnih knjiga i obavljanju drugih poslova u zemljiSnoknjiznim odjelima
(Grundbuchordnung), veréffentlicht im Amtsblatt Narodne novine Nr. 81/1997.
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Muonpar Opnuh, YBobewe ¥ o6HaBbambe 3eMIBUIIHUX Kibura (cTp. 6-58)

WHaYe Ha IEJIMHY [pPXaBHe TepuTopHje (HIH Y NPETEXKHOM AeNy) BasKu
Ipyraduju CUCTeM jaBHUX perdcrapa. Hajsan, Tpeba ucrahu na je, mocne
onBajama op Jyrocnasuje, Pemy6nuka Cnoserujal® 1995. ropume nose-
7Ja 3aKOH O 3EM/bHIIHMM KEHTaMma, a fla je HEeHUM IyTeM Iomuia U
Peny6nuka XpBaTcka, Koja je mocie JyXer pa3fnobiba €KCIEPAMEHTH-
cama ca HOBMM OONMMIMMA €BHJICHIHjE, ONyCTajla Off THX HOKYyIIaja H
1996. roagune Takobe MoOHENA 3aKOH O 3eMILHIIHMM Ke-uramal’ ocma-
Bajyhu ce Ha MOJIepHa NpaBHJjIa ayCTPHU)CKOT 3eMJbUITHOKILILKHOT IIpa-
Ba.

III. OCHOBHA OBEJEXJA PA3IMKOBAIHA
3EMJbUHUX KILUTA 1 T3B. JETMHCTBEHE
EBUIEHIIVIE

6. 3a aycTpHMjcKO-HEMA4YKH CHCTEM KapaKTEpHUCTUYaH je HHU3
Hayela Ha KOjiMa ce 3aCHUBa CUTYPHOCT IIPAaBHOT IPOMETA U NOY3Jiarhe
3a- UHTEPECOBAHMX JIMNA Yy CTalkhe€ CTBAPHMX NpaBa YNHMCaHHUX y 3€M-
punHe Kibure. He ynasehu y pasmaTpame cBUX Hayena IO KOJUMa ce
BOJle 3€MJBbMIIIHE KIbMTe, 3aipxkaheMo ce Ha ofelexjuMa Koja 4HHE
OCHOB Pa3/IMKOBama CHCTEMa 3¢M/bUMIHUX KEUTa U CHCTEMA T3B. JEUH-
cTBeHe eBufieHIMje. To cy: A) pa3fBajale €BHACHIINje HENIOKPETHOCTH
Ha KaTacTap M 3eMJbHIIHE KIbUre, B) IpaBHiIo O Cy[CcKO] HaJJIESKHOCTH
1 B) Haveno mocrynama o Opepyiory cTpaHaka.

A) Pa3nBajawe eBHIeHIHUje HEMOKPETHOCTH Ha
KaTacTap ¥ 3eMJbUIIHE KHHre

7. JemHO Of HajBaXKHMjUX Hayejla Ha KOjiMMa CE 3aCHHBA ayCTpHj-
CKO-HEMaYKH{ CHCTEM jecTe pa3[iBajaike jaBHMX permcrapa Ha KaTacTap
U 3eMJbUIIHE Kibure. [locTojame ABejy eBUACHIM]ja, OF KOjUX ce Y IPBO]J
Genexe YMH-CHUYHM TOAANM, NOK ApYra CIyKW 3a YOMCHBAam-€ IpaBa,
YUHM YTaOHM KaMEH YUTABOI CHCTEMa, M3pa’kaBa HETOBY CYLUTHHY U
IpeficTaB/ba OCHOB 3a pa3yMeBame HeroBor GyHKIMOHUCawka. bes no-
MEHYTOT pa3fiBajaka, ayCTPHjCKO-HEMAYKHU CUCTEM HE MOXE CE CXBAaTH-
TH HUTH je y CTamwy Jla IOKaXe €Be CBOje mpeqHocTH. OQBOjeHO MOCTO-

16 3aKOH O 3eM/BUIUHHM KiUrama (3aKOH O 3eMIbHIIHU KHUTH; YpagHu auci
Peitybauxe Cnosenuje 6p. 33/1995) crynuo je Ha cHary 16. jyna 1995. rogune. Y ucTom
6pojy Ypagroz aucitia o6jaBmbeH je u IIpaBUHUK O BobewYy 3eMIbHLIHUX KbUra. Bugetu:
Huna IlnaBwak, Tone ®pantap, Muxa Jyxapr, 3akor O 3eMbUWHU KHUZU C KOMEH-
mapjen, ,,I'ocnopapcku BecTHUK", Jbyb6ibaHa 1998. :

17 3aKkoH O 3eMIbMIIHMM KibMrama Peny6muke Xpsartcke (Hapogre nosume 6p.
91/1996) ctynuo je Ha cHary 1. janyapa 1997. romuse. IIpaBMIIHMK O YHYTpalIHEM
yCTpOjy, BObewy 3EMIBMIIHMX KHHMra ¥ obaBlbakby APYrHX MOCNOBA Y 3E€MJbHIIHOK-
BUXXHMM OffjenMMa cyoBa (3eMIBUIIHO KESHXXHH TOCIIOBHUK) 06jaBIbeH je Y clty>X6eHOM
mucty HapogHe noeune 6p. 81/1997.
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die fachlich fiir diese Art von Tatigkeit ausgebildet sind. Auf der anderen Seite
wurde die Eintragung von Rechten in die Grundbiicher den Gerichten zugewie-
sen, die ihrer Art nach befihigt sind, Entscheidungen iiber so wichtige Fragen
fiir den Einzelnen zu treffen wie Erwerb, Anderung oder Beendigung von
dinglichen Rechten an Liegenschaften. Die oben genannte Abgrenzung, und zwar
sowohl in funktionaler Hinsicht als auch hinsichtlich der Zustindigkeit der
jeweiligen Behorde, d.h. auf der einen Seite der Gerichte und auf der anderen
der Verwaltungsbehorden, wird als normal und selbstverstindlich angesehen, so
dass sie innerhalb dieses Systems nicht in Frage gestellt wird. Da aber hierzu-
lande die Prinzipien angezweifelt wurden, auf denen das System beruht, miisste
man nun untersuchen, wie sie in jenen Lindern funktionieren, in denen das
Grundbuchsystem entstanden ist.

8. In Deutschland, Osterreich und in der Schweiz ist das Kataster ein
offentliches Liegenschaftsregister, welches die Grundlage fiir die Fiihrung der
Grundbiicher darstellt, was bedeutet, dass damit die Existenz dieser Biicher nicht
ausgeschlossen, sondern ganz im Gegenteil, vorausgesetzt wird. Das Kataster ist
ein Verzeichnis von Grundstiicken und Gebduden, in dem Angaben iiber Form
und Flache der Flurstiicke, iiber die Art der Nutzung (Kultur) und Fruchtbarkeit
(Bonitdt), sowie Angaben iiber Gebdude, Katastereinnahmen aufgrund des
Grundstiicks (und der Gebdude), den Benutzer usw. eingetragen sind. Der Zweck,
zu dem das Kataster als 6ffentliches Register eingefiihrt wurde, liegt darin, die
tatsichlichen Angaben iiber Grundstiick und Gebdude zuverldssig zu ermitteln
und 6ffentlich darzustellen.'® Urspriinglich diente das Kataster zu Zwecken der
Besteuerung und es umfasste auch Angaben iiber die Katastereinnahmen auf-
grund des Grundstiicks (als Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer). Heute
findet das Kataster einen bedeutend weiteren Anwendungsbereich und wird nicht
nur zu Zwecken der Besteuerung sondern auch flir Wirtschafts-, Verwaltungs-,
Statistik- und andere Erfordernisse zugrunde gelegt, aber auch fiir die Erstellung
von Grundbiichern. Die im Kataster enthaltenen Angaben machen es mdglich,
die Lage und Fliche dieses oder jenes Flurstiicks zu bestimmen und ein
Grundstiick auf diese Weise zu identifizieren und von den anliegenden
Grundstiicken abzugrenzen.

9. Die Angaben aus dem Kataster bilden die Grundlage fiir die Erstellung
und ordentliche Fortfithrung von Grundbiichemn. Dahingegen werden Eigentum-
srechte und andere dingliche Rechte an Liegenschaften durch Eintragung in die
Grundbiicher und nicht ins Kataster erworben, verindert oder aufgehoben. Daher
ist bei der Ermittlung der dinglichen Rechte an Grundstiicken oder Gebduden
der Stand in den Grundbiichern maBgebend, nicht der Stand im Kataster. Und
dies ist vollkommen verstindlich. Es handelt sich um unterschiedliche Funktio-
nen der besagten Register, welche so durchdacht und eingerichtet wurden, damit
sie unterschiedliche Zwecke erfiillen, und eben aus diesem Grund wurde ihre

18 Vergleiche: Harry Westermann, Sachenrecht, 6. Auflage Band II, /mmobiliensachenrecht,
von Dieter Eickmann und Winfried Pinger, Heidelberg 1988, S. 64.
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jame permcrapa 3a YME-CHUYHY M NPaBHY €BUACHIHU]y W HHXOBa pas-
JIA9ATA yJIOra HY>KHO 3aXTEBajy U pa3lIMdWTe BPCTE AP>KaBHUX OpraHa
Ha[UIEXXHUX 33 IEXOBO OfipXkaBawe. Bobewe akTHUKE eBUECHIHU)E
[IOBEPEHO je YIpaBHAM OpraHMMa KOJU Cy CTPYYHO OCIOCOGJLEHH Ja
06aBibajy Ty BpPCTy AeNaTHOCTH. HacynmpoT ToMe, yrmmcuBame IpaBa y
3eMJbUIIHE KEHTE IIOBEPEHO j€ CYACKAM OpraHAMa, KOjU Cy IO IIPHPOAHU
CTBap# OCHOCOGJLEHH f1a JOHOCE ONJYKE O TaKO BA’KHUM IHUTambHMa 3a
OOjeqMHIE Kao IITO Cy CTUIakhe, NIPOMEHA U IpecTaHaK CTBapHHUX IIpaBa
Ha HemokpeTHocTuMa. IToMeHyTa pa3fBOjeHOCT, Kako (pyHKIMOHAIHA
TaKO M OHa KOja ce OJHOCH Ha HaJiIesKHOCT OpraHa, YIpaBHUX C jefHE
M CYICKHX C JIpyTre CTpaHe, CMaTpa c€ HOPMaJIHOM U IO ceOH pa3yMIbH-
BOM, T€ C€ y OKBHpHMa OBOI CHCTEMa U He JOBOAM Yy muTame. C
0063MpOM Jia Cy Y Hac IPUHIOMIYN Ha KOJUMa CUCTEM ITOYMBA JOBENEHHU Y
CYMIbY, IOTPEOHO je pa3MOTPUTH KaKO OHM (DYHKIMOHHILY Y 3eMJbaMa
y KOjuMa je 3eMJbUIIHOKHUKHU CUCTEM HACTao.

8. Y Hemaukoj, Aycrpuju u IIBajuapckoj kaTacrap je jaBHH
pETUCTap HENMOKPETHOCTH KOjU NPEJCTaBlba OCHOB 3a BOhEHE 3€EM-
JPUIIHAX KIbWra, IITO 3HaY¥ f1a OH HE HCKJbydyje HEro, HalmpOTHB,
NpPETNOCTaB/ba HHUXOBO MOcTOjame. KaTacrap je eBHAEHIHja O 3EM-
JBMILTY M 3rpajilaMa y KOjy Cy YHETH IORald O OOJNHKY ¥ MOBPIIMHH
3eMJBUIIHUX Naplieia, O HauuHy Kopuiihewa (KYITYpH) U IUIOJHOCTH
(boHMTETY), KaO M NOAALM O 3rpajiaMa, O KaTaCTapCKOM IIPHXORY Off
3eMJBbUILTA (M 3rpajia), O KOPUCHHUKY, UTA. CBpxa 360Tr Koje je yBeleH
KaTacTap Kao JaBHHM PETUCTap jecTe fla Ce YHH-CHUYHH MOJalM O 3€M-
JbUMINTYy W 3rpajjaMa YTBpAE Ha IOY3JaH HAYMH M jaBHO NpHKaxy.!8
IIpBOOUTHO, KaTacTap je CIy>KHMO 3a CBpXYy OIIOpe3MBaiha M NpYKao je
IOlaTKE O KaTacTapCKOM NPHXOAY 3eMJbMINTA (KaO OCHOBU 3a IOpE3
Ha 3eMJbHIITE). Y [laHAIllhe BpeMe KaTacTap MMa MHOTO LUMPY lIpUMe-
HY ¥ KOPHCTH Ce He CaMO 3a CBpPXY OIIOpEe3UBama HEro U 3a IpUBpENHE,
yOopaBHe, CTATUCTUYKE U pyre noTpede, Kao U 3a U3pajgy 3¢MJbUIHUX
kwura. ITomamm Koje cajpkm KaTacrap oMoryhaBajy ma ce Ofpenu
II0J103Kaj U NPOCTUPAale OBE MM OHE 3eMJbHIIHE Naplese ¥ 1a ce Ha
Taj HAYMH HEKO 3eMJbUINTE MACHTU(UKYje M Pa3TPAHUUH Off CYCEIXHHX
3eMJBUILTA.

9. KaTtacrapcku nopany INpeAcTaBibajy MHONJIOLY 3a HM3paay |
YPENHO BObeme 3eMIbUIIHUX KHHUra. AJM ce NpaBO CBOjUHE M OCTana
CTBapHa IpaBa Ha HENOKPETHOCTHMA CTHYY, MEHajy M IPECTajy yIUCH-
Ma y 3eMJbUIIHE KIbHTE, a He y KaTactap. OTyza je 3a ymo3HaBame ca
CTBapHMM IIpaBMMa Ha 3€MJBHMILTY ¥ 3rpafiaMa MEpOJaBHO CTalme Y
3eMILUIIIHMM KBHMraMa, a He y KatacTpy. M To je cacBUM pa3yMIbUBO.

18 Ynopenutu: Harry Westermann, Sachenrecht, 6. Auflage Band 11, Immobiliarsac-
henrecht, von Dicter Eickmann und Winfried Pinger, Heidelberg 1988, cTp. 64.
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Fithrung auch unterschiedlichen Behorden iibertragen. Daraus geht wie gesagt
hervor, dass diese beiden Register zwar voneinander getrennt sind, sich aber
dennoch gegenseitig erschlieflen. ,,Das Kataster und das Grundbuch®, heif}t es
in einem der bedeutendsten deutschen Lehrbiicher, ,,ergdnzen sich, indem im
ersten Register Angaben iiber Tatsachen bekannt gemacht werden, wihrend im
zweiten Rechtsverhiltnisse publik gemacht werden. Zusammen ermoglichen sie
eine umfassende Registrierung von Llegenschaﬁen % Daher stammt die feste
Verbundenheit zwischen Kataster und Grundbuch, die ihren Ausdruck darin
findet, dass die Angaben aus dem Kataster in die Grundbiicher libertragen werden
und dass fiir das Kataster Angaben iiber Eigentumsrechte und andere dingliche
Rechte aus Grundbiichern ,,entliehen” werden. Zwischen Grundbuchgerichten
und Katasterbehorden wird eine fortdauernde und enge Zusammenarbeit herge-
stellt, indem die Katasterbehorden die Gerichte iiber neue Angaben unterrichten
(Gr6Be und Flache von Flurstiicken), welche durch neue und exaktere Vermes-
sungsmethoden ermittelt wurden gsoww iiber neue Objekte, die auf den
Grundstiicken errichtet wurden usw.)”", und die Gerichte wiederum das Kataster
iiber Anderungen hinsichtlich des Eioentumsrechts und anderer dinglicher Rechte
unterrichten. Auf diese Weise werden eine ordnungsgemife F ortﬁlhrun beider
Offentlicher Register und ihre gegenseitige Anpassung gewahrlelstet

10. Auch in unserem Recht diente das Kataster als Grundlage fiir Grund-
biicher, doch es hatte keine Bedeutung fiir das Bestehen oder den Erwerb von
dinglichen Rechten an Liegenschaften; diese Bedeutung hatte lediglich das
Grundbuch.??

11. Im Unterschied dazu wurde im System des so genannten einheitlichen
Registers der Versuch gemacht, diese unterschiedlichen Elemente, Tatsachen und
dingliche Rechte, unter einen Hut zu bringen.23 Die Zusammenlegung erfolgte,
indem man die in den Rechtsvorschriften iiber die Grundbiicher geregelte Materie
dem Kataster iibertrug. In dieser neuen Funktion sollte das Kataster die Rolle

19 Westcrmann, Eickmann, Pinger, ibid.

20 Schwab, Priitting, Sachenrecht, 27. Auflage S. 113.

21 Westermann, Eickmann, Pinger, op. cit., S. 64.

22 ,In Artikel 2 dcs Grundlegenden Gesetzes iiber Kataster und Vermessung von Grund-
stiicken dient das Grundstickskataster fiir wirtschaftliche, Verwaltungs- und statistische Zwecke, fiir
dic Erstcllung von Grundbiichern, als Grundlage fir dic Enmnittlung der Katastereinnahmen und fiir
andcrc Zwecke der Staatsbehorden, Staatsorganisationen und Biirger. Demnach ist der Stand im
Kataster, allcin an sich betrachtet, kein Beweis iiber das Eigentum an eincm Grundstiick. Diesen
Zwecck hat lediglich cine Eintragung im Grundbuch oder cine Eintragung im Tapija-Buch.* Urtcil
dcs Obersten Gerichtshofs Serbiens, Gzz. 203/66, Zbirka sudskih odluka iz oblasti gradanskog prava
(Gcrichtsurtcilssammlung aus dem zivilrechtlichen Bercich), Belgrad 1972, Position Nr. 95.

23 Siche Kritik iibcr das Unterfangen eines einhcitlichen Registers: Dragor Hiber, ,,Konsoli-
dacija prava svojine i zemljiSnoknjizni sistem* (Konsolidicrung dcs Eigentumsrechts und das
Grundbuchsystem), ein Vorwort zur zweiten Auflage des Buches: Dragosav D. Mati¢, Tihomir D.
DBokovic, Zemljisnoknjizni postupak (Grundbuchverfahren), Belgrad 1997, S. X-XI. Zur Bemerkung,
dass bei dicscr Aufgabe kein bedeutenderer Fortschritt crziclt wurde: DuSan Stamenkovié, Upisi u
zemljisnu knjigu i katastar nepokretnosti, prirucnik za prakticnu primenu (Eintragungen in Grund-
biichern und Licgenschaftskatastern, cin Handbuch fiir den praktischen Gebrauch), Belgrad 1995, S.
78-79.
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Peq je o pasnuuuTuM ¢yHKUMjaMa DOMEHYTHX €BHACHIWja KOje Cy
3aMMIIUbEHE U OCHOBaHe fla 6U ce BhUMa NOCTHIJIA PA3jIMYUTA CBpXa H
300r Tora je HHXOBO BObEHE IIOBEPEHO pa3NHYUTUM opraHmma. U3
TOra IpOH3j1a3y Kao IITO je peYeHO, BUXOBa OBOjEHOCT, aJld M ElbAXOBO
y3ajaMHO NIpOXUMame. ,,KaTacTap U 3eMJbUIIHA KHUra“, Kaxe ce y
jemHOM of BoiehMX HeMauKuxX yIIGEHHKA ,,IONYIHaBajy ce TakKo IUTO Ce
y TIPBOM DETHCTpY OO3HaWYjy UMI-EHHYHHU MOAAIH, JOK CE y APYroM
nyOIIIKyjy OpaBHH OJHOCH. 3ajefHO, OHM OMOryhaBajy ma perucTpoBa-
e HemokKpeTHocTH 6yne KommneTHO.“1? OTyna, mameby KaTacTpa u
3EMJbUIIHEX KIbUTa IOCTOJU IBPCTa NOBE3aHOCT, KOja ce Oriefia y TOMe
IITO Ce y 3EM/bHIIHAM KHHrama Npey3uMajy IOfany M3 KaTacTpa H
IITO KaTacTap No3ajMibyje HaBOJIE O NpaBy CBOJUHE U APYTrUM CTBapHUM
paB¥Ma U3 3eMJBUIIHUX Kwura. M3Meby 3eMIbHIHOKKUKHEX CylOBa
M KaTaCTapCKHMX OpraHa YCIOCTaBJba Ce€ TpajHa M TeCHa capajma Ha
OCHOBY KOj€ KaTacTapcKM OpraHM o0aBellTaBajy CyJoBe O HOBHM IO-
manuMa (O BeJIMYMHM U IPOCTHPAhY 3€MJBUILIHUX Napliesa), HoOHjeHuM
Ha OCHOBY HOBHMX M €r3aKTHMJUX METOa IpeMepa (Kao ¥ O HOBUM
o6jexTuMa u3rpabeHuM Ha 3eMibuuTy, UTH.),20 a cymoBu MHbOPMUIITY
KaTacTap O IpOMEHaMa y IpaBy CBOJUHE U O OPYTUM CTBapHUM IIPaBH-
Ma. Ha Taj HauMH ce mocTicke ypenHo Bobeme o0e BpCTe jaBHUX
pETHCTapa M HBUXOBO y3ajaMHO ycKiabuBame.’]

10. ¥ y HameMm mnpaBy KaTacTap je CIYXHO Kao IOJJIOra 3eM-
JbMIIHUM KHUTaMa, alli HUje MMao Ba*KHOCTH 3a IOCTOjahe U CTULAE
CTBapHMX IIpaBa Ha HENMOKPETHOCTUMA; TaKaB 3Hayaj UMaja je jeUuHO
3eMIbUINHA KHbUra.2?

11. HacprOT TOME, Y CHCTEMY T3B. JeMHCTBCHE eBUJCHIU]E
YUHIEH je NOKYyIaj Aa ce OBU paznopomm €JIEMEHTH, YUICHULE U
CTBapHa IpaBa, crnoje y jemHy nenuny. C]CHI/IH:aBaH)C je M3BpILUEHO
TaKO IUTO Je KaTacTpy IpUpOfaTa M MaTepHja Koja je Guna ypebeHa

19 Westermann, Eickmann, Pinger, Immobiliarsachenrecht, cTp. 64.

20 Schwab, Priitting, Sachenrecht, 27. Auflage ctp. 113.

21 Westermann, Eickmann, Pinger, Immobiliarsachenrecht, ctp. 64.

22 ,,Y unaHy 2 OCHOBHOI 3aKOHa O NpEMEpPY M KaTacTpy 3eMJ/bUIOTa KaTacTap
3eMJbHLUTA CIY>XH 3a MPUBPENIHE, YIPAaBHE M CTaTHCTHYKE CBPXE, 32 U3Pajly 3€MJbHLUIHHX
KbUra, Kao OCHOBa 3a YTBpbhHMBame KaTacTapcKor IpUxofa M 3a Jpyre nmotpebe Ap>Kas-
HHMX OpraHa, opraHu3sauuja ¥ rpabana. I[Ipema Tome, craie y KaracTpy, y3eB caMo 3a
cebe, HHje 0Ka3 O CBOjUHM 3eMIbUIITA. TO MOXe GUTH jEAHHO YIHC Y 3€MILHIIHO] KEbH3H
UIH Y KHbH3K Tanuja.“ — Onnyka BpxosHor cyna Cp6uje, I'33. 203/66, 36upka cygckux
ogayka u3 obaaciiu zpabancko? ipasa, Beorpan 1972, onn. 6p. 95.

23 BuaeTu o KpUTHLM NMOAYyXBaTa O jeAMHCTBEHO] eBupeHuMju: [dparop Xubep,
,,KOHconuaauuja npaBa cBOjUHE M 3EMILULIHOKHUXKHHU CHCTEM®, IIPEAroBOp 3a APYTO
usnamwe kmure: IIparocnaB [I. Matuh, Tuxomup B. HokoBuh, 3emmbuutHokrouicHil
iloctuyuax, Beorpapg 1998, ctp. X—XI. O KOHCTaTaluj1 Ia Ha OBOM I10C/y HHje YUHIbEH
HeKM 3anaxeHuju Hanpepak: dyman CraMeHkoBuh, Yiucu y semmluuiny kruZy 1 Ka-
{aciuap HellokpeiHociiu, NPUPYUYHUK 3a MpPAaKTHYHY npuMeHy, Beorpapg 1995, crp.
78-79.
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der Grundbiicher iibernehmen, diese tiberfliissig machen und sie endgiiltig ver-
dringen. ‘

B) Die Regelung iiber gerichtliche Zustindigkeit

12. Aus der funktionalen Trennung der 6ffentlichen Liegenschafisregister,
wonach im Kataster iiber tatsichliche Angaben Evidenz gefiihrt wird und in die
Grundbiicher dingliche und andere Rechte an Liegenschaften eingetragen werden,
geht auch die unterschiedliche Zusténdigkeit der Behorden hervor, auf welche
die besagten Funktionen iibertragen werden: sachverstindige Verwaltungsbe-
horden verwalten das Kataster, und die Grundblicher werden von Gerichtsbe-
horden gefiihrt.

Die besagte Trennung der Zustindigkeiten erscheint in jenen Lindern, in
denen das Grundbuchsystem entstanden ist, so natiirlich und logisch (und es
wire auch nicht abwegig zu erwihnen, dass unser Recht in diesem Bereich auch
zu diesem System gehort), dass fiir die gerichtliche Zustandigkeit bei der Fiihrung
von Grundbiichern keine besonderen Argumente vorgelegt werden, aufler, dass
sie selbstverstindlich ist.

a) Argumente, die fiir eine gerichtliche Zustindigkeit sprechen

13. Wenn trotzdem, wie es hierzulande der Fall ist, die Frage aufgeworfen
wird, auf wen man die Aufgabe iibertragen sollte, Entscheidungen iiber Rechte
an Liegenschaften zu treffen und Verzeichnisse dariiber zu filhren, dann tut man
gut daran, folgende Griinde zu beriicksichtigen, die fiir die Uberzeugung sprec-
hen, dass diese Aufgabe in die Zustidndigkeit der Gerichte und nicht der Ver-
waltungsbehorden gehort: 1) Die Unabhidngigkeit und Selbstandigkeit des Ge-
richts bedeutet einen entscheidenden Vorteil im Vergleich zu den hierarchisch
untergliederten Verwaltungsbehorden. 2) Die Natur der Rechtsverhéltnisse, die
erdrtert werden, wenn es um dingliche Rechte an Liegenschaften geht, steht der
gerichtlichen Zustidndigkeit ndher als der Zustdndigkeit der Verwaltung. 3) Die
Moglichkeit, dass die Eintragung eines Rechts eine rechtliche Voraussetzung
(oder gar Fiktion) zu Gunsten der eingetragenen Person erzeugt, ist wesentlich
akzeptabler, wenn die 6ffentlichen Biicher vom Gericht gefiihrt werden, als wenn
dies eine Verwaltungsbehorde tite (vor allem, wenn es um einen Streitfall
zwischen einem Biirger und dem Staat geht). 4) Das AuBerstreitverfahren (Ver-
fahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit) ist fiir die Kldrung dieser Art von
Rechtsverhiltnissen wesentlich geeigneter als das Verwaltungsverfahren. 5) Tra-
ditionell ist das Privateigentum besser geschiitzt, wenn dies das Gericht tut, als
wenn die Verwaltungsbehorde dafiir zustéindig wire. 6) Das Vertrauen der Biirger
zu den Gerichten ist grofer als zu den Verwaltungsbehorden. 7) Historische
Griinde, weil hierzulande bereits die Gewohnheit geschaffen wurde, den Erwerb
von Rechten bei Gericht zu regeln. 8) Ein aus der Rechtsvergleichung gewon-
nenes Argument: Die Linder, in denen das System entstanden ist, das auch in
unser Recht iibernommen wurde, beaufiragen das Gericht mit dieser Funktion.
Im nachfolgenden Text soll lediglich auf die ersten beiden Griinde genauer
eingegangen werden.
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IPaBHUM IPaBUIMMa O 3€MJbHIIHMM KIbHraMa. Y OBOj HOBO] (DyHKUHJH
KaTacTpy je OMJI0 HAMEHEHO Jla Ipey3Me YIOry 3eMJbMINHAX KHbUra, f1a
UX YIMHH CYBUIUHUM M [ia HX KOHAaYHO YKJIOHHW.

B) TIpaBmino o cy[cKoj HaJIeXXHOCTH

12. Y3 ¢yEKONOHATHE pa3[BOjEHOCTH jaBHUX pEerHcTapa HENOK-
PETHOCTH, NIpeMa KO0joj c€ y KaTacTpy BOIM CBUACHIMja O JAHCHAYHUM
[oflaliEMa a y 3eMJbHIIHE KIATE YIONUCYjy CTBapHa M [pyra IpaBa Ha
HENOKPETHOCTAMA, IPOU3NIa3U pa3/IMynTa HaJIEXXHOCT Ap>KaBHUX Op-
raHa KOJEMa ce IOBepaBajy INOMEHyTe (pyHKIHje: CTPYIHH YIpPaBHU
OpraHM cTapajy ce O KaTacTpy, CyACKH OpPTraHU BOJE 3eMJbUIIHE KH-UTE.

ITomeHyTa pacriofena HafJIESKHOCTH YHHH C€ TOJIHUKO IPUPOTHOM
1 JJOTUYHOM Y 3eMJbaMa y KOjUMa je HaCTao 3eMJbUUIHOKILMKHY CHCTEM
(a HMje Ha OJMET HANIOMEHYTH [a W Halle NpaBO y OBOj o6iacTH
OpAnafa OBOM CHCTEMY), Jila CE€ y INPWIOr CYACKOj HAaNJNEXXHOCTH Y
BObEWY 3E€MIbMIIHAX KHUra M HE HaBOJM HEKa OCOOUTO HarialieHa
apryMeHTauMja, Hero ce OHa Iofipa3yMeBa.

a) Pazno3u xoju zoeope y Upunoz cygckoj HagaexcHoCHiu

13. AKo ce mmak DOCTaBU INHTame, Kao IITO je YYAHEHO y Hac,
KOMe Tpeba NOBEPUTH OJIy4YMBaHk€ O NpaBUMa Ha HENOKPETHOCTHMaA
1 BUXOBO EBUJEHTUPaKE, Tpeba y3eTH y 063up cnenehe pasnore koju
rOBOpE Yy NPUJIOr CXBaTamy Aa OBaj 3ajlaTak TpeGa NPEemyCTHTH CYHO-
BHMa, a HE YIpaBHUM OpraHuMa: 1) He3aBUCHOCT M CAMOCTAJIHOCT CyHa
3HAYM ONNIy4yjyhy mpeaHoct y mopebemy ca xujepapxujcKoM IOA-
pebenomhy ynpaBHEX oprasa; 2) npaBHa IPEPOAA OHOCA O KOjUMa ce
pacnpaBiba Kaji jé ped O CTBapHMM [paBMMa Ha HENOKPETHOCTUMA,
6ImKa je CyACKO] Hero ynpaBHO] HaJIEXXHOCTH; 3) MOryhHOCT fja yk-
BIDKEHE NIpaBa CTBapa NpaBy NpPETNOCTaBKy (MIM 4Yak (DUKUHjY) Y
KOPHUCT YIIMCAHOT JHUIa, 3HaTHO je NPUXBAaT/bUBHja KaJja jJaBHE KIHTE
BOMM Cy[l HEro yIpaBHH opraH (0COGHMTO Yy ciyyajy Kaja je ped o
Cykoby IpaBa NOjefAMHNA M Jp>XKaBe); 4) BaHIADHUYHHM MOCTYIAK je
NOrOfHUjM 3a paclpaBlbale O OBOj BPCTH IPAaBHHX OJHOCA HETO
YIOpaBHY; 5) TPajMLUMOHATIHO NpPUBATHA CBOjHHA je GoJbe 3aluTuheHa
Kajia joj 3alUTHTY IIpy>Ka Cy[ a He yIpaBHHU oprad; 6) cyn yxusa Behe
NOBepem-€ IpahaHa HEro ynmpaBHYU OpraHu; 7) UCTOPHjCKH pasJor, 36or
TOra IUTO je y Hac Beh OMJla CTBOpeHa HaBHMKA [ja Ce CTUIal-€ IpaBa
o6aBiba y CyRy; 8) yIOpeaHONPABHH Pa3JIor — 3eMJbe Y KOjUMa je HAaCTao
CHCTEM KOjH je NpuxBaheH M y HallleM NpaBy, OBepaBajy OBy yHK-
uujy cyny. Y OBOM TEKCTY nonpoGHn]e he ce roBopuTu camo o npBa
ABa obenexja.
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1) Richterliche Unabhingigkeit

14. Der wichtigste Grund, aus dem die Verhandlung von dinglichen
Rechten an Lie%enschaﬁen den Gerichten iibertragen wird, ist die richterliche
Unabhingigkeit. * Das Prinzip der Selbstindigkeit und Unabhéngigkeit des
Gerichtswesens geht aus dem Grundsatz der Gewaltenteilung und dem Grundsatz
der GesetzmiBigkeit hervor. Die Gerichte sprechen Recht aufgrund der Verfas-
sung und der Gesetze, und in dieser Hinsicht hat die gesetzgebende Gewalt einen
natiirlichen Vorrang im Staat. Doch die Gerichte sind sowohl von deg 5gesetzge-
benden als auch von der vollziehenden Gewalt getrennt, unabhidngig™ von der
ersten, vor allem aber von der zweiten, also der vollziechenden Gewalt. Weder
die gesetzgebende noch (oder vor allem nicht) die vollziehende Gewalt darf sich
in die Arbeit der Gerichte einmischen, die eine allgemeine Zustdndigkeit fiir die
Prozesse haben, in denen iiber personliche oder familidre Verhiltnisse, Arbeits-
verhiltnisse sowie vermogensrechtliche und andere zivilrechtliche Verhaltnisse
entschieden wird. Daher ist die gerichtliche Zustindigkeit immer vorauszusetzen,
aufler in jenen Einzelfillen, in denen durch ein Sondergesetz die Zustindigkeit
einer geren staatlichen Behorde oder eines gesellschaftlichen Organs vorgese-
hen ist.”” Und wenn es darum geht, ob einige der besagten vermogensrechtlichen
oder iiberhaupt zivilrechtlichen Verhiltnisse auf eine Verwaltungsbehdrde iiber-
tragen werden sollten, dann sollte man die allgemeinen Vorteile bedenken, die
eine Verhandlung vor Gericht im Vergleich zum Verfahren vor den Verwaltungs-
behoérden ag‘fweist. Denn im Unterschied zu den Gerichten, die unabhéngig und
selbstandig”’ sind, sind selbst die Ministerien a1§80berste Verwaltungsbehorden
lediglich durch das Merkmal der Selbstdndigkeit®” gepréagt, nicht aber auch der
Unabhingigkeit. Der Unterschied wird noch deutlicher, wenn man die Position
der Gerichte mit anderen Verwaltungsbehorden vergleicht, die innerhalb der

24 Uber die gerichtliche Unabhingigkeit siehc: Borivoje Pozni¢, Vesna Rakié-Vodinclic,
Gradansko procesno pravo, Zivilprozessrecht, 15. Auflage, Belgrad 1999, S. 49 ff mit Verweisen
auf andere Werke; Danilo Dani¢, ,,0 jemstvima sudijske nczavisnosti** (Garantien der richtcrlichen
Unabhingigkeit), Spomenica Kongresa pravnika, Belgrad 1935, S. 3 ff; Ivo Krbek, ,,Garancije
sudijske nczavisnosti* (Garantien der richterlichen Unabhingigkcit) (Spomenica) S. 17 ff; Djordje
Tasi¢, ,,0 jemstvima sudske nezavisnosti®, (Garantien der richterlichen Unabhangigkeit) (Spomenica)
S. 24 ff; Rudolf Krivic, ,,0 jemstvu sodiske neodvisnosti** (Garantien der richterlichen Unabhangig-
keit) (Spomenica) S. 38 ff; Draga$ Dcnkovié¢ ,,Sudska funkciija i politika* (Funktion des Richters
und Politik), Zbornik radova, Pravni fakultet Novi Sad, Novi Sad 1969, S. 201 ff; Mihajlo Dika,
,,Pravo na nczavisnog suca" (Das Recht auf einen unabhingigen Richter), Pravo, teorija i praksa
4/1990, Novi Sad, S. 20 ff.

25 ,,Gerichtc sind selbstindig und unabhingig in ihrer Arbeit und haben aufgrund der
Verfassung, der Gesctze und anderer Generalakte zu richten™ — Art. 96, Abs. 1 der Verfassung der
Republik Scrbien aus dem Jahre 1990. Vergleiche: Ratko Markovié, Ustavno pravo i politicke
institucije (Vcrfassungsrccht und politische Institutionen), 2. Auflage, Belgrad, 1996, S. 607, 615,
617-618.

26 Cl. 1 Zakona o pami&nom postupku (Zivilprozessordnung), Sluzbeni list SFRJ Nr. 4/1977.

27 ,,Dic Sclbstiandigkeit der Gerichte bedcutet, dass die Gerichte eine besondere Art von
Staatsbchdrden sind, die organisatorisch von anderen Staatsbehérden abgegrenzt sind, und fiir welche
besondere Organisationsregeln zugrunde gelegt werden. Unter der Unabhéngigkeit der Gerichte ist
dic Unabhingigkeit der Gerichte von jeglicher duBcren Einflussnahme zu verstehen, also die
gerichtlichen Urtcile sind frei zu fillen. Die Unabhangigkeit der Gerichte bedcutct, dass kein anderer
Trédger ciner Staatsgewalt Einfluss auf dic Gerichtsgewalt ausiiben oder sich in dic Arbeit des Gerichts
cinmischen darf." Markovi¢, Ustavno pravo i politicke institicije, S. 617.

28 ,,Dic Ministcricn sind bei der Verrichtung der, durch Verfassung und Gesetze festgelegten
Zustindigkeiten, sclbstindig" — Art. 94, Abs. 3 Verfassung der BR Scrbicn.
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1) HesasucHoct cyna

14. Havenru pasnor 360r Kora ce paclnpaB/baleé O CTBAPHUM
IpaBAMa Ha HENOKPETHOCTHMA IOBEpaBa CY[CKMM OpraHMMa jecTe He-
3aBHCHOCT cyfa.?* Hauemo caMOCTAaNHOCTH M HE3aBHCHOCTH CYACTBA
NpoM3/la3u U3 Hauesa INofieNie BIacTH U Hagesa 3aKOHUTOCTH. CylIoBH
Cylie Ha OCHOBY YCTaBa M 3aKOHa M y TOM IIOTJIely 3aKOHO/IaBHA BJIacT
UMa IPUPORHO NPBEHCTBO Yy ApKaBU. AJIM CYIOBH CY ONBOjEHH U Off
3aKOHOJiaBHE M Off YIpaBHE BJIACTH W HE3aBUCHMZ Cy W y OJHOCY Ha
IpBYy, a IOTOTOBO Y ORHOCY Ha ApYry, yIIpaBHy BiacT. Hu 3akoHO/aBHa,
HM ynpaBHa BiacT (jOLI Mame) He MOTY ce MEIIaTH y paj CyfoBa 4Hja
j€ HalTIe>XHOCT OIIIITA y CIOPOBUMA M3 JIMYHAX U HOPOAAIHUX OHOCA,
U3 pajlHUX OJHOCA, Ka0 U U3 UMOBHHCKHMX U PYTHX IpabaHCKONpaBHUX
OfHOCa, T€ CE OHA YBEK INPETHNOCTaBiba, U3y3€B aKO je Y NOjeTHHUM
Clly4ajeBUMa NOCEOHMM 3aKOHOM INpefBubeHa HAJIeSKHOCT HEKOT JIpY-
ror JIpXXaBHOT WM NPYLITBEHOr opraHa.?® A Kajma ce roBopm o ToMe
lla M HEKE Off NIOMEHYTUX MMOBHUHCKHX M yoIllTe rpabhaHcKONpaBHUX
ofHOca TpeOa MOBEPUTH YIPABHOM OpraHy, Balba UMaTH Ha yMY OIIIITE
IPENHOCTH KOJ€ UMa paclpaBjbaie IpeJ CYOM Y OJHOCY Ha IOCTyHaK
Ipefl OpraHuMa ynpase. Jep, 3a pa3nuky Off CyloBa KOJU CY He3aBHUCHU
¥ CaMOCTaJIHM,”’ 4aK M MUHHCTapCTBa Kao HajBasKHHjHA OpPTaHM yIpaBe
HOCe caMo obenexje camocTanHocTh, 28 He u He3aBucHOCTH. Pa3nuka je
JOII yOWbHBHja Kafia ce YHOPEAHX MOJIOKAj CYIOBa W APYIUX YIPaBHHUX
opraHa KOju ce OCHHBAjy y cacTaBy MUHHMCTapCTaBa M 3a KOje BaKd
HadeJlo XujepapxujcKe noppebeHocTu.

24 Buperd o HesaBUCHOCTH cypma: Bopusoje Ilosuuh, BecHa Pakuh-Bopunenuh,
I'pabancko apoueco iipaso, 15. usnawe, Beorpan 1999, crp. 49 u name, ca ynyhusameM
Ha fipyra fiena (ctp. 4-46); Hanuno [auuh, ,,O jeMcTBUMA CymujcKe HE3aBUCHOCTH,
Cuomenuua Konzpeca tipasnura, Beorpap 1935, crp. 3 u game; Miso Kpbex, ,,I'apaHiuje
Cyaujcke He3aBucHocTH (y ucroj Ciaomenuuu) crp. 17 u pame; hopbe Tacuh, ,,0
jeMcTBHMMa cyficke He3aBucHocTH (Clomenuua) ctp. 24 u pame;, Pynond Kpusuy, ,,0
jaMcTBy copHuluke HeofBUcHOCTH® (Cllomenuua) ctp. 38 u pame. Oparaw Jenkosuh,
,,CyAcKa dyHkumja ¥ noautuka“, 36oprur pagoea, Ipasuu cdakynrer y Hosom Cany,
Hosu Cap 1969, crp. 201 u pame; Muxajno JTuka, ,,IIpaBo Ha He3aBucHor cyua“, IIpaso,
tweopuja u ipaxca 4/1990, Hosu Cap, cTp. 20 U fame.

25 ,,CynoBu cy caMOCTaJIHM U HE3aBMCHM Y CBOM pajly W' CYle Ha OCHOBY YCTaBa,
3aKOHa M ApYrHX OMIUTHX aKaTta“ — 4i..96, ct. 1 ¥YcraBa Penybnuke Cp6uje on 1990.
Yrnopenutu: Patko MapkoBuh, Yciiasro iipaeo u fioauitiuuke unciiuiiyuuje, 2. U3nare,
Beorpapn 1996, ctp. 607, 615, 617-618.

26 Ynau 1 3akoHa O NMapHUYHOM NOCTYIKY, Cayxcbenw aucii COPJ 6p. 4/1997.

27 ,,CamMocTaHOCT CyoBa 3HauM fia Cy CYJIOBH Moce6Ha BPCTa IPXXABHUX OpraHa,
OpraHu3allMOHO OfBOjEHHM Ol APYTHX APXKaBHUX OpraHa, 3a Koje Baxe noce6GHa npaBuia
opranu3oBama. [To HesaBHCHOUhy cyfoBa nofpa3syMeBa ce clio60fa cyaoBa Off CBaKOT
yTHUaja ca cTpaHe, cI0GOJHO IOHOLIEHE CYACKUX OfJyKa. HezaBHCHOCT cyna 3HauM fa
HHjelaH HOCHNall ipyre [p>KaBHE BACTH HE MOXE YTHLATH Ha BpLIEHE Cy[CKE BIacTH,
Aa ce He MOXe MellaTH y pap cyfa.“ P. MapkoBuh, Yciasno fipaso u boauttiutke
uHcmiuityuuje, ctp. 617.

28 ,,MuHKCTapCTBa Cy CaMOCTANHA y BpLIEHY YCTaBOM M 3aKOHOM ofpebeHux
HaineskHocTH" — un. 94, ct. 3 Ycrasa CP Cpbuje.
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Ministerien eingerichtet sind und fiir die das Prinzip der hierarchischen Unte-
rordnung gilt.

15. Die Unabhéngigkeit des Gerichts bedeutet, dass seing 9Arbeit lediglich
durch die Pflicht eingeschrinkt wird, sich an die Gesetze”> (und anderen
Rechtsvorschriften) zu halten, und dass es von jeglichem dufieren Einfluss frei
ist. In der neueren Zeit wird auch der Grundsatz der GesetzmaBigkeit (der in
der Gebundenheit des Gerichts an die im Gesetz enthaltenen allgemeinen
Rechtsnormen besteht) nicht so streng wie friiher verstanden, und die verniinftige
Freiheit des Gerichts wird immer groBer. In vielen Fillen wird es dem Gericht
iiberlassen, den Inhalt eines Begriffes festzusetzen, der im Gesetz nur angedeutet
wird, oder aber sein Urteil unter Beriicksichtigung aller Umstdnde des konkreten
Falls zu fillen.*’ Doch obwoh! das Gericht trotz groBerer Flexibilitdt in bezug
auf die Schirfe der allgemeinen Rechtsnormen auch weiterhin durch den
Grundsatz der GesetzmiBigkeit gebunden ist, so wird seine Unabhingigkeit
anhand der Freiheit in bezug auf alle anderen Einfliisse ersichtlich. Nicht die
gesetzgebende, und schon gar nicht die vollziehende Gewalt darf sich in die
gerichtliche Urteilsfillung einmischen oder die Arbeit des Gerichts beeinflussen.
,,Gegen die gerichtliche Unabhéngigkeit verstolen nicht nur offene Forderungen,
dass das Gericht ein Urteil mit einem bestimmten Inhalt zu erlassen hat, sondern
auch andere Formen, mit denen andere Behdrden dem Gericht einen bestimmten
Ausgang eines bestimmten Verfahrens nahe legen konnten. ‘Genauso sollte
das Gericht dem Einflussbereich der Medien und dem Druck der Offentlichkeit, in
einem Fall ein bestimmtes Urteil fdllen zu miissen, nicht ausgesetzt sein. Es sollte
vor allem darauf hingewiesen werden, dass das Gericht gegen politische Einwir-
kungen wesentlich widerstandsfahiger ist, als es die Verwaltung sein kénnte.

16. Eine in diesem Sinne verstandene richterliche Unabhingigkeit ist die
Grundlage fiir unparteiische Verfahren und fiir Urteile, die sich lediglich auf das
Recht stiitzen und nach Gerechtigkeit streben. Unparteilichkeit bei der Urteilsfal-
lung ist vor allem dann von Bedeutung, wenn es sich um ein Verfahren handelt,
in dem auf der eingl Seite der Biirger als Einzelperson und auf der anderen die
Staatsgewalt steht.”“ Wenn es namentlich um Verfahren unter Einzelpersoncn
geht, dann ist die Gefahr eines Versuchs der institutionellen Einflussnahme auf
das Gericht geringer (obwohl sie auch in diesen Fillen nicht génzlich auszu-
schliessen ist). Im Regelfall ist bei solchen Fillen keine Staatsbehdrde am
Ausgang des Verfahrens interessiert (obwohl es auch Ausnahmen gibt, in denen
den Behorden nahe stehende Personen Unterstiitzung zur Beeinflussung des
Verfahrens verlangen und diese manchmal auch bekommen konnen), weil es
allgemein unerheblich ist, ob Herr X oder Herr Y das Verfahren gewinnt. Ganz
anders stehen die Dinge, wenn bei einem Verfahren festgestellt werden soll, ob
sich eine Liegenschaft im Privateigentuggx eines Biirgers befindet oder ob daran,
manchmal sogar ohne Rechtsgrundlage,” gesellschaftliches Eigentum begriindet

29 Verglciche: Markovié, Ustavno pravo i politicke institucije, S. 617.

30 Pozni¢, Raki¢-Vodineli¢, Gradansko procesno pravo, S. 45-46.

31 Pozni¢, Raki¢-Vodineli¢, op. cit., S. 49.

32 Vergleiche: Tasié, ,,0 jemstvima sudske nczavisnosti®, Spomenica Kongresa pravnika, S.
25.

33 ,,Wenn die Licgenschaft ohne Rechtsgrundlage zu cinem Gesellschaftsmittel geworden
ist, kann ihrc Riickerstattung inncrhalb von fiinf Jahren gefordert werden, beginnend ab Tag der
crlangten Kenntnis und spitestens inncrhalb von zchn Jahren" — Cl. 268, st. 1, Zakona o udruzenom
radu (Gesetz iber vercinte Arbeit).
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15. HesaBucHocT cyna 3Harm [a HEroB pajl jJeIWHO OrpaHUYaBa
o6aBe3a MONITOBaka 3aKOHa% (u APYTHX OMIUTHX IpPAaBHUX NPOIIKCA),
a fa je cno6onaH of 6MI0 KaKBOT YTHUIIaja KOjU OM JOJIa3MO ca CTpaHe.
Y HOBHje BpeMe ce U Hayello 3aKOHUTOCTH (KOje ce CacTOjU Y Be3aHOCTH
Cyfa OIIITOM IIpaBHOM HOPMOM, CaJp>KaHOM y 3aKOHY), He CXBaTa
OpEeBHILIE CTPOTO Kao paHHje, ¥ cBe je Beha pasymHa crno6opa cyma. Y
MHOTMM CJIy4ajeBHMa OCTaBIbEHO j€ CYAy fla OipENU Cafip>XXUHY IOojMa
KOJH je y 3aKOHY caMoO Hasnaqeﬂ UM 1a OJTYKYy AOHece uMajyhu y Buny
cBe okonHOcTH cnydaja.30 Amm, ako je cyn, 1 mopen Behe enacTHYHOCTH
y OfHOCY Ha OILUTPHMHY OIILTE NpaBHE HOpPME, M laJbe BE3aH HaueJIOM
3aKOHMTOCTH, HErOoBa HE3aBUCHOCT Ce MCKa3lyje y CIOGOAM Off CBUX
Apyrux yTunaja. Hu 3akoHOnaBHa, a jolll Male yIpaBHA BJIACT HE MOTY
ce MeIaTH y AOHOIIEHE CYNCKUX OJIyKa HUTH CME]y YTUUATH Ha paj
cypa. ,,Cynckoj He3aBUCHOCTH NIPOTHBH Ce HE CaMO OTBOPEHO TPaKEHhe
fla Cyn MOHece OANYKY OfpeheHe cajpxuHe, HEro ¥ ApYr¥ BUNOBH y
KojuMa 6 ppyru OpraHH MOIIM yHyTUTH CYQy CBOje CyrecTHje 3a
pemema oapebenor cnopa.“3! Mcro Tako, cym Tpeba fla ocTaHe W3BaH
yTHIaja Mefixja U NPUTHCaKa JaBHOCTH Ja ce ofipeheHu ciy4aj nmpecyau
Ha OBaj WU OHaj HayuH. [TloceOHO TpeGa HAIOMEHYTH fla j€ Ha NOJH-
TUYKE YTHIaje 3HaTHO OTIHOPHUjU CyJl HEro IUTO je TO y CTawy fa Oyxe
ympasa.

16. Y oBoM cmucny cxBaheHa HE3aBHCHOCT CY[OBa jeCTe OCHOB
HENPUCTPACHOT cybewa M JOHOIIEHma ONJIyKe Koja he ce 3acHUBaTHU
UCKJbYYHBO Ha NpaBy M Koja he TexxuTtu npaBmu. HempucrpacHocT y
ONNIyIuBaEy OCOGUTO je Off 3Havaja Kajia je ped O Ccnopy y KoMe he ce
Ha ]CIIHO] cTpaHu Hahi rpabaHyuH Kao NOjefuHal, a Ha ApYroj Ap>kKaBHa
Bnact.3? Haume, Kap je ped o cnopoBnMa Meby NojeNMHIMMa, Makba je
OIIACHOCT Off MOKYIlIaja MHCTUTYMOHAJIHOT yTUlaja Ha cyR (Maja ra Hu
y THM cly4yajeBHMa He TpeGa CacBMM UCKIbYYHMTH). Y TaKBUM CIIODOBH-
Ma, 10 IPaBUJIY, HUjeaH IP3KaBHU OpraH HYje 3aMHTEPECOBaH 3a UCXON
cmopa (Mako MMa M3y3eTaKa fa MOjeqMHIUM OJIMCKY OpraHMMa BIIAaCTH
MOTY 3aTPaXXWTH ¥ [IOHEKal ROOUTH IOAPLIKY 3a OCTBApHBAak-E YTHIAja
Ha UCXOJ CIOopa) 3aTO IUTO je, YOIIITe y3eB, MHIU(EPEHTHO N1a u he
yenex y cnopy nocruhu Iletap nnu ITasne. CacBuM je apyraumje Kaja
CE CIIOp BOAM O TOME Jia JIX Ce HeKa HEMOKPETHOCT HaJjla3u y IPUBATHO]
cno;'mm rpabaHuHa UM je Ha ®HOj, TOHEKa] 4aK U 6e3 MpaBHOT OCHO-

CTeYyeHa ApYUITBEHA CBOjUHA. Y TOM CJIy4ajy je Ba>KHO Jja O CIIOpY

29 Ynopemutu: P. MapkoBuh, YcitiagHo iipago u doauiiutke UHciiuiiyuuje, CTp.
617.

30 B. ITo3uuh, B. Pakuh-Bopunenuh, I'pabarncko apouecro fipago, ctp. 45-46.

31 Hciao, ctp. 49.

32 ¥Ynopegutu: 'b. Tacuh, ,,0 jeMcTBUMa cyncke He3aBUCHOCTH, Cidomeruua Kon-
zpeca upasnuka, y Beorpangy 1935, crp. 25.

33 ,,AKO je HEMmOKpPETHOCT MOocTajla APYLITBEHO CpeAcTBO 0e3 npaBHOI OCHOBA,
HBEHO Bpahame MOXeE Ce 3aXTeBaTH Yy POKY Off MET rojidHa No4YeB: Off AaHa Ca3Haa, a
HajKacHHje y pOKY Of JeceT roguHa“ — ui. 268, cT. 1 3akoHa O yapy>KeHOM papy.
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wurde. In diesem Falle ist es wichtig, das Gericht als unabhingige Behorde iiber
die Streitsache urteilen zu lassen, und nicht eine Verwaltungsbehorde, die
aufgrund ihrer naturgemiBen Abhingigkeit anfilliger gegen Einfliisse ist (in
Form von Weisungen oder Auftrdgen). Immer wenn die Staatsgewalt die Absicht
hatte, dem Biirger ohne Rechtsgrundlage oder ohne plausible Grundlage das
Eigentumsrecht zu entziehen, wurde die gerichtliche Zustindigkeit per Gesetz
umgangen. Dies geschah im Falle der Verstaatlichung von Mietwohnungerg gder
des Baugeldndes, bei denen kein Verwaltungsstreitverfahren zuldssig war.

17. Ein wesentlicher Unterschied zwischen Verwaltungsbehérden und
Gerichten liegt heute darin, dass die Gerichte unabhingig und die Verwal-
tungsbehorden abhéingig35 sind. Dabei sollte man jedoch zugeben, dass das
besagte Merkmal nicht fiir die hochsten Verwaltungsbehorden gilt, weil keine
hoheren Behorden iiber ihnen stehen, von denen sie abhidngig wiren. Doch
obwohl die Ministerien als hochste Verwaltungsbehérden an der Spitze der
Pyramide stehen und bei der Ausiibung ihrer gesetzlich festgelegten Zustindig-
keit selbstindig sind, genieBen auch die Ministerien keine richterliche
Unabhéngigkeit, sondern sie unterliegen einer parlamentarischen Kontrolle. Vom
Minister abwirts besteht auf allen Stufen der Hierarchieleiter eine (gewisse)
Abhiangigkeit der untergeordneten Behdrden in bezug auf die iibergeordneten,
und diese Abhingigkeit wird zunehmend gréBer, je weiter unten sich die
Behorden befinden. Im Unterschied zu den Gerichten ist die Verwaltung némlich
nach dem Prinzip der Subordination organisiert, und die Verwaltungsbehtrden
sind verpflichtet, sich an die Weisungen und Auftrige der iibergeordneten
Verwaltungsbehorde zu halten. Daher bietet die Verwaltung im Vergleich zu den
Gerichten eine geringere Garantie, dass Streitfélle {iber vermdgensrechtliche
Fragen unparteiisch geregelt werden konnen.

18. Wenn sie Streitfélle entscheiden, liegen den Verwaltungsbehdrden die
Staatsinteressen stindig vor Augen. Daher stammt auch die Beflirchtung, dass
sie bei eventuellen vermdgensrechtlichen Auseinandersetzungen diesem Interesse
folgen konnten. Ein derartiges Vorgehen der Verwaltungsbehérden kann man
vor allem dann erwarten, wenn es um die Regelung von Verhiltnissen oder die
Entscheidung von eigentumsrechtlichen Fragen zwischen Staatsgewalt und Biir-
ger geht. Man sollte nicht vergessen, dass der Staat dabei selbst zu einer
Verfahrenspartei wird, die der Verwaltungsbehorde iibergeordnet ist, und dass
diese nicht immer in der Lage ist, sich dem Einfluss des Staates zu widersetzen
(und manchmal auch nicht bereit dazu sein wird). Daher sollte man bei der
Abgrenzung von Zustindigkeiten die Vorziige der Gerichte im Vergleich zu den
Verwaltungsbehorden beriicksichtigen, die sich in folgendem widerspiegeln:
,»Das Gerichtswesen gewihrleistet im Regelfall eine griindlichere Untersuchung
der Angelegenheit und bietet eine gréflere Rechtssicherheit (gerichtliche
Unabhingigkeit, prizisere Rechtsvorschriften, subtileres Verfahren). Darum er-

34 ,,Gegen den Beschluss der Verstaatlichungskommission ist kein Venwaltungsverfahren
zuléissig — Art. 57 Zakon o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradcvinskog zcmljista (Gesctz iiber
Vecrstaatlichung von Mictgebduden und Baugelidndc) vom 28. Dczember 1957, Slusbeni list FNRJ
Nr. 52/1958.

35 Ivo Krbck, Upravno pravo (Verwaltungsrecht), 1. knjiga, Uvodna i osnovna pitanja
(Einlcitende und grundlegende Fragen), Zagreb 1929, S. 27, 29-30; Im sclben Sinne: Krbek,
,».Garancijc sudijske nczavisnosti®, Spomenica Kongresa pravnika, Bclgrad 1935, S. 18.
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OIUTydYyje Cyq Kao He3aBHMCaH OpraH, a He YIpaBHM OpraH Koju je 360r
CBOj€ 3aBHCHOCTH IO IPUPOAM CTBAapH IOMIOXHUJH yTHIAjuMa (y BUAY
yIOyTcTaBa MJIM Hajora). Kapm rop je Ap>kaBHa BiacT ¥MMala HaMepy fa
o rpabaHa 6e3 NpaBHOT OCHOBAa MJIM 6€3 OMPAaBHAHOI OCHOBA Ofy3Me
NpaBO CBOjUHE, 3aKOHOM je Ouna 3a06ubeHa cyicka HaJIesXHOCT. Tako
je y ciyyajy Hal[@OHaJM3alldje HajaMHUX 3rpaja ¥ rpabheBHHCKOr 3eM-
JbUIITa GUMNa MCKIbYdeHa MoryhHOCT Bobema ympasHoT cropa.3*

17. buTtHa pa3nuka usMeby ynpaBHHX M CYACKHX OpraHa faHac je
Yy TOMe IITO Cy CY[OBH HE3aBUCHY, 4 OpTaHH ynpaBe 3aBucHM.3® McTuHa,
IIOMEHYTO OOeJeXje He BaKU 3a HajBUILE OpraHe yInpaBe, CTOTa IUTO
U3HaJ BUX HEMa BHUIINX OpraHa Off KOjUX OM OHH 3aBHcHIH. MebyTum,
HaKO Cy MHUHHCTapCTBa, KaO HajBUIIM OpPraH¥ ympaBe Ha CaMOM BpXY
nHMpaMuje, CaMOCTaJIHA y BpUIEHY 3aKOHOM OfipeheHUX HafIeXXHOCTH,
HM MMHHCTPH HE YKHBAjy CY[IMjCKy HE3aBHCHOCT HEro MOJJIEXY mapia-
MEHTapHO] KOHTpoiu. [IoyeB of MUHHUCTapa HaHUXKE, HA CBUM CTeIle-
HMI[aMa XHjepapXujcKe JIECTBUIIE, IIOCTOJU 3aBUCHOCT HIDKHUX OpraHa off
BHUILHX M OHa Ce NI0jayaBa YKOJIMKO Ce MJie Ka HIXUM opranuMa. Haume,
3a pa3NIMKy Of CY[OBa, YIpaBa je OpraHM30BaHa IpeMa Haudeny cybop-
AMHAIMje U YNpaBHU OPraHU Cy JAYXKHH a ce NpPHUApKaBajy yIyTCcTaBa
¥ Hanora HajipeheHor ynpaBHor opraHa. OTyna, y nopebemy ca cyno-
BHMa, yIpaBa IIpy>Ka Mam€ rapasnyja aa he cnopoBu y oGiacTé UMO-
BHHCKMX OffHOCa OUTH peleHH HENPUCTPACHO.

18. IIpunukoM pelaBama CIOpoOBa, yIpaBHUM OpraHUMa ce yBeK
HaJla3y Npef OYUMa Ap>KaBHU MHTepec. OTyna U nocToju 60ja3aH ga 61
U €BEHTYyallHE COOpPOBE Y 0ONIacTH MMOBMHCKHMX OJHOCA MOIJIY pellaBa-
TH y CKJafly ca TUM HHTepecoM. OBakKaB IIOCTyIaK yINpaBHUX OpraHa
[IOrOTOBY C€ MOXE OYEKMBAaTH NIpU ypebuBamy ofHOca M pellaBamy
COpOBa OKO CBOjHHE M3Meby Ap>KaBHE BNAcTH U NojenuHana. He Tpeba
U3ryOMTH U3 BHAA [la je Taja jeAHa Off CTpaHa y CIopy Ap:KaBa, Koja je
HajipebeHa BacT ynmpaBHOM OpraHy M 4YdjeM YTHI@jy OH HHje YBEK Y
MoryhHocTu (a IOHeKan HHje HU CKJIOH) Ha ce opynpe. OTyqa, Npuin-
KOM pasrpaHd4era HafJIeXXHOCTH Tpeba BONUTH payyHa O NPEXHOCTH
CYynoBa y OHOCY Ha yNpaBy, a OHa ce oryiefga y ciepehem: ,,CyACTBO Y
IpaBUJy OCUIypaBa TEMEJbUTHjU IIpETpec MpegMeTa M INpyXka jauy
NpaBHY CUTYPHOCT (CyfICKa HE3aBHCHOCT, [€TaJbHHjH INPABHH IPOIMCH,
CYNTHJIHMJH IIOCTyNaK). 3aTO ce Cy[AcKa HaIEXXHOCT y IPBOM peNy
IpOTe:Ke Ha OHE CTBApH KOj€ Cy Off HAPOUUTE BasKHOCTH NIO MHTEpECce
rpabana.«36

34 ,,IIpoTHB peluerna KOMMCH]e 3a HALMOHANHU3aLH]jy HE MOXE CE BOAMTH YNPaBHH
cnop* — 4. 57 3aKOHa 0 HallHOHAH3ALMjH HajaMHUX 3rpafia U rpaheBMHCKOT 3eMJbHLUTA
on 28. peueM6bpa 1957. ropune, Cayxcbenu aucii PHPJ 6p. 52/1958.

35 Mso Kpbex, Yapaero iipaeo, 1 xwura, Yeogna u ocrosna iuiiarea, 3arpe6
1929, crp. 27, 29-30; y ucrom cmucay: Kp6ek, ,,TapaHumje cymujcke He3aBHCHOCTHY,
Caomenuua Konzpeca fipasnura, Beorpapn 1935, crp. 18.

36 MBo Kpbex, ,,OnHoc cyacTBa u ynpase“, Apxus 3a iipasHe u gpyuidieere Hayke
6p. 3/1952, crp. 307.
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streckt sich die gerichtliche Zustindigkeit in erster Reihe auf all jene Dinge, die
fiir das Interesse der Biirger besonders bedeutend sind.

2) Rechtliche Natur der Aufgaben

19. Neben den prinzipiellen Griinden, die sich vorrangig auf die richter-
liche Unabhéngigkeit beziehen, lisst sich als Argument fiir die Ubertragung der
Entscheidungsgewalt iiber dingliche Rechte an Liegenschaften auf die Gerichte
die rechtliche Natur der besagten Beziehungen anfiihren. Denn die Abgrenzung
zwischen der Zustindigkeit von Gerichten einerseits und Verwaltungsbehdrden
andererseits wird aus Regelungen abgeleitet, mit denen ihr jeweiliger Gegenstand
festgelegt wird, und das namentlich ist die Art der rechtlichen Beziehungen.
Die Gerichte entscheiden im ProzeB iiber Streitigkeiten, die sich auf vermdgens-
rechtliche oder andere zivilrechtliche Beziehungen, personliche oder familidre
Beziehungen oder auf Arbeitsverhiltnisse beziehen, und bei Auferstreitverfahren
(in der freiwilligen Gerichtsbarkeit) entscheiden sie iiber Statusverhiltnisse,
Grundbuchrechte*® und einige andere Fragen. Im Unterschied dazu entscheiden
Verwaltungsbehorden im Verwaltungsverfahren iiber subjektive Rechte oder
Pflichten in Zusammenhang mit einer Verwaltungssache. Die Trennungslinie
wurde aufgrund der Natur der Rechtsverhidltnisse gezogen, um die es sich
handelt: das Urteilen iiber zivilrechtliche Verhiltnisse wurde auf die Gerichte
libertragen, wihrend die Verwaltungsbehorden iiber Verwaltungssachen zu
entscheiden haben. In der Wissenschaft werden nachfolgende Merkmale als
Mafstab fiir die Bestimmung der zivilrechtlichen Beziehungen zugrunde gelegt:
rechtliche Gleichheit der Parteien und Gleichberechtigung ihres jeweiligen Wil-
lens; freie Parteiinitiative (Willensfreiheit, Dispositionsgrundsatz); Ubertragbar-
keit des Rechts; Vermogenssanktion;”” Rechtsschutz auf privaten Antrag.” Von
vorrangiger Bedeutung sind vor allem die ersten zwei: Parteiengleichheit und
Initiativfreiheit der Parteien bei der Begriindung von Rechtsbeziehungen, weil
sich auf ihrer Grundlage die zivilrechtlichen von den verwaltungsrechtlichen
Beziehungen abgrenzen lassen. Beim Zivilrecht ist die Position der Parteien
gleichberechtigt (koordiniert); beim Verwaltungsverfahren ist sie untergeordnet
(subordiniert)”". So sind beispielsweise bei Kaufvertridgen iiber Liegenschaften
(zivilrechtliche Verhiltnisse) Verkdufer und Erwerber gleichberechtigt, und sie
konnen frei dariiber verhandeln, ob sie den Vertrag abschliefSen wollen, wihrend
bei einer Enteignung die Liegenschaft dem Eigentiimer zwangsweise weggenom-
men wird.

Dabher ist aufgrund der Natur der Dinge in Bereichen, in denen die Parteien
gleichberechtigt sind, die Zustindigkeit der Gerichte sowie ein Zivilprozefl bzw.

36 Ivo Krbek, ,,Odnos sudstva i uprave (Das Verhidltnis zwischen Gerichtswesen und
Verwaltung), Arhiv za pravne i drustvene nauke Nr. 3/1952, S. 307.

37 Pozni¢, Raki¢-Vodincli¢, Gradansko procesno pravo, S. 75.

38 Pozni¢, Raki¢-Vodincli¢, op. cit., S. 512.

39 Vergleiche: Andrija Gams, Uvod u Gradansko pravo, Opsti deo (Einlcitung in das
Zivilrecht, Allgemeiner Tcil), 6. Auflage, Belgrad 1967, S. 38-41.

40 Pozni¢, Raki¢-Vodincli¢, op. cit., S. 76.

41 Gams, Uvod u Gradansko pravo, S. 38; Zoran Tomié, Upravno pravo (Verwaltungsrecht),
3. Auflage, Belgrad 1998, S. 131 no 557; Poznié, Rakié¢-Vodinelié, op. cit., S. 75.
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2) IlpaBua npupona opHOCa

19. ITopen HadenHux pasnora KOju ce THYY Y IPBOM pefy CYyAcKe
HE3aBHCHOCTH, y IPUJIOT pELIelhy IO KOMe ONIyYHBalke O CTBAPHUM
IpaBMMa Ha HENMOKPETHOCTAMA TpeOa NMOBEPUTH CYIOBHMAa, MOXKE CE
HaBECTH pas3JIor IpaBHE IPHPOAE OfHOca O Kojuma je ped. Hamme,
pasrpaHmdelme u3Meby HalJIEeXKHOCTH CYNCKUX U YHpaBHUX OpraHa u3-
BOJH CE U3 npaBnna KOJHMa ce ofipebyje BUXOB NPEIMET, a TO je BpCcTa
npaBaux ofgHoca.>’ Cy[loBY Y IAPHAIH OJTYYYjy O CIIOPOBMMA M3 MMO-
BUHCKONPaBHUX M [pYrHX rpabaHCKONpaBHMX OAHOCA, U3 JIMYHUX H
NOPOMYHAX OfHOCA, Ka0 M M3 PafgHAX OJHOCA, a Y BaHIIAPHUYHOM
IOCYTIKY OJIy4yjy O CTaTyYCHUM OTHOCHMA, O 3eMJbHIIHOKHIKHUM
IpaBEMa’® M O HEKHMM J[pYT'HM nuTakuMa. HacympoT ToMe, ynpaBHH
OpraHu pemaBaJy Y YHpPaBHOM IOCTYNKY O CyGjeKTHBHUM IpaBHMa MK
o6GaBe3aMa Kaj je ped O yIpPaBHOj CTBApH. Jlmmja pasrpaHuyersa 1o-
BydeHa je IpeMa NPUpPOAY NMPaBHUX OJHOCA O KOjUMA je ped: OJIyduBa-
Be 0 rpabaHCKONIpaBHUM OJHOCHMA IIOBEPEHO je CYJOBHMa, IOK CY 3a
pelllaBalk€ Y YIPaBHUM CTBapHMa HaJlJIeXKHH YIPaBHU OPraHu. Y HayIH
ce Kao MepwIo 3a O}IpCbHBaH:C rpabaHcKoNnpaBHUX OfHOCA Yy3UMajy
cnepieha obenexja: npaBHa ]CIIHaKOCT CTpaHa ¥ PaBHONPABHOCT HUXO-
BHX BOJba; CIOOOAHA MHHULMjaTHBa CTpaHa (ayTOHOMHM]ja BOJba, HA4elo
[MCIO3MIKje); NPEHOCHBOCT IIpaBa; MMOBMHCKA CaHKIMja;® 3aITHTA
npaBa Ha npuBateEA 3axTeB.*) On npeBacxomHe BasKHOCTH Cy OCOGUTO
IpBa IBa: paBHONPABHOCT CTpaHa y ORHOCY U CIOOONHA MHHUIUjaTHBA
CTpaHa y 3aCHUBamy NpaBHUX ONHOCA, jep Ce Ha OCHOBY HHX MOTY
OJIBOJUTH IpabaHCKONpaBHU ONHOCH O] YIPaBHONPABHHX OfHOcA. Y
rpabaHcKkoM IpaBy moJoKaj CTpaHa je paBHONpaBaH (KOOPHMHHUPAH); Y
ylipaBHOM TIpaBy je cy6opnunupan.*! Tako, Ha mpuMep, KOJ yroBopa o
NIpOfiaji HENMOKpEeTHOCTH (TpabaHcKoNpaBHM OfHOC) MpOJaBall M KyIaly
Cy PaBHOIIPaBHU U CIOOOJHO NperoBapajy fa oy he 3aK/by4YUTH YTOBOP,
IOK ce KOJ| €KCIpOIpHjalidje HEIOKPETHOCT Ofy3UMa OfI CONICTBEHHKA
IPUHYHUM IIyTEM.

OTyna, Mo IpUpOAM CTBapH, Yy O0JlacTMMa y KOjUMa Cy CTpaHe
PaBHOIIpABHE YCIOCTaB/ba CE CYNCKAa HANJEXKHOCT y MApHUYHOM HIIH
BaHNAPHUYHOM IIOCTYIKY, a ¥ OJHOCUMA yrzgaBHonpaBHor KapakTepa
ofipebyje ce HaJUIESKHOCT yIpaBHUX Oprana.

37 B. Ilosuuh, B. Pakuh-Boguuenuh, I'pabancko ipouecno ipaeo, cTp. 75.

38 Hciuo, crp. 512.

39 VYnopenuty: AHnpuja Famc, Yeog y I'pabancro tipaso. Odwidiu geo, 6. U3arme,
Beorpapn 1967, crp. 38-41.

40 b. ITo3uuh, B. Pakuh-Bonunenwh, nasegero geao, ctp. 76.

41 A. T'amc, Yeog y 2pabancko upaso, cTp. 38; 3opar Tomuh, Yupasro ipaso, 3.
u3name, Beorpan 1998, crp: 131, N° 577; B. ITo3uuh, B. Pakuh- Bouuuennh I'pabarcko
dpouecHo iipaso, cTp. 75.

42 Ynopenutu: B. ITo3nuh, B. Pakuh-Bopunenuh, I'pabarcko apouecho ipaeo,
ctp. 75. .
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ein Auferstreitverfahren (Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit) vorgesehen,
und bei Verhdltnissen verwaltungsrechtlichen Charakters sind die Verwal-
tungsbehorden zust'a'.ndig.42

20. Man kann keine abstrakte Antwort auf die Frage geben, von welcher
Behorde offentliche Biicher iiber dingliche Rechte an Liegenschaften gefiihrt
werden sollten. Vielmehr ldsst sich die Antwort aus dem Charakter ableiten, den
die Eintragung von dinglichen Rechten in 6ffentliche Biicher in einem be-
stimmten Rechtssystem hat. Wenn das Eigentumsrecht in jenem Moment erwor-
ben wird, in dem ein Kaufvertrag iiber die Liegenschaft abgeschlossen ist, und
die Eintragung in das offentliche Buch lediglich zu dem Zweck erfolgt, Dritte
davon zu unterrichten, dann kénnen &ffentliche Biicher von sachkundigen Ver-
waltungsbehorden gefilihrt werden. Wenn jedoch im Rechtssystem die Eintragung
eines dinglichen Rechts in 6ffentliche Biicher nicht nur eine Bekanntmachung,
sondern auch die Entstehung eines Rechts bedeutﬁ, dann ist die Zustdndigkeit
notwendigerweise auf die Gerichte zu libertragen,~ weil nur diese vollen Um-
fangs befdhigt sind, iiber komplexe, manchmal auch duferst verworrene Fragen
des Erwerbs und der Beendigung von Eigentums- und anderen dinglichen
Rechten zu entscheiden. In dieser Hinsicht lassen sich Unterschiede zwischen
dem franzosischen System einerseits und dem 6sterreichisch-deutschen System
andererseits feststellen.

Das Franzosische System

21. Ein wichtiges Merlgtnal des franzosischen Systems ist, dass das
Eigentumsrecht solo consensu” iibertragen wird, also im Augenblick des
Abschlusses eines Kaufvertrages oder eines anderen Vertrages, der den gleichen
Zweck hat*® Daher bedeutet die Eintragung in die 6ffentlichen Biicher keine
Ubertragung des Eigentums, sondern damit wird lediglich registriert, dass das
Eigentumsrecht vom Verkaufer auf den Erwerber iibergegangen ist. Die Eintra-
gung in die 6ffentlichen Biicher bewirkt im franzosischen Recht kein Eigentum-
srecht, sondern das bereits zuvor erworbene Recht wird lediglich verzeichnet,
um Dritte zu benachrichtigen.

42 Vergleiche: Pozni¢, Raki¢-Vodinelié, ibid.

43 ,,Lc role essentiel de la publicité cn Allecmagne cxplique que le Livre foncicr soit placé
sous I' autorité d'un juge, qui garantit I'cxactitude dcs mentions, parce qu'il a Ic pouvoir de contrdler
la régularité des actes a publicr. En France, au contraire, lc conservatcur dcs hypothéques est un
fonctionnaire, au statut un peu particulier, du ministére des Finances, qui nc¢ controle que la régularité
formelle des actes; en aucun cas, leur validité.* Philippc Malauric, Laurent Aynés, Droit civil, Les
siretés, la publicité fonciére, S. 254.

44 Vergleiche: Gabricl Marty, Picrre Raynaud, Patrice Jourdain, Droit civil, Les bicns, Paris,
1995, S. 68.

45 Davon spricht sehr wortgewandt die Regelung aus Art. 1583 des franzdsischen Zivilge-
setzbuches: ,,Elle est parfaite cntre les partics, et la propriété est acquise de droit a l'acheteur a
l'égard du vendeur, dés qu'on est convenu de la chose ct du prix, quoique la chosc n'ait pas cncorc
¢té livrée ni le prix payé. Einc dhnlichc Regelung mit allgemcinem Charakter ist in Art. 1138
vorgeschen: ,,L'obligation de livrer la chose est parfaite par lc seul consentement des parties
contractantes. Elle rend le crcancier propriétaire ct met la chosc a ses risques dés l'instant ou clle a
di ctre livrée, cncore que la tradition n'en ait point été fairc, a moins que lc débitcur ne soit en
demcurce dc la livrer; auquel cas la chose reste aux risques ‘de cc dernier.*

46 ,,Au contrairc, une publicité cst par définition sans incidence immédiate sur lcs rapports
cntre les partics. Tel est bicn lc cas de la publicité fonciére cr. droit frangais. Aucune attcinte directe
n'est portée au principe de l'autonomie dc la volonté ct & l'cffct constitutif ou translatif des
conscntements échangés. La publicité est destinée a l'information des tiers ct les sanctions dont cllc
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20. OproBop Ha NUTalke KOja BPCTa ApP3KaBHUX OpraHa tpeba na
BOJIM jaBHE KEHT'€ O CTBAapHAM IIPaBAMa Ha HEMOKPETHOCTUMA HE MOXKE
ce MaTH Ha aNncTpakTaH HaduH, Beh ce WM3BOmM M3 KapakTepa KOju
yIMCHABak€ CTBAPHUX [IpaBa y jaBHE KIHATE AMa Y OfipeheHOM IpaBHOM
cucTeMy. AKO ce IIpaBO CBOJHHE CTH4YE Yy TPEHYTKY Kaja je 3aKJby4eH
YyrOBOp O NpOAajd HENOKPETHOCTH, a YIHC Y jaBHY KIbUI'Y ce 00aBiba
camo ma 6u ce obGaBectmna Tpeha nuna, jaBHE KHUIe MOrY BORHUTH
CTpyYHH, YIIpaBHM opraHM. HacympoT ToMe, aKO y NpaBHOM CHCTEMY
YIEC CTBApHOT IIPaBa Y jaBHE KE-UIE 3HAYM HE CAMO Iy6IIMKOBAK-E HETO
1 CTBaparLe IpaBa, HEOIXOAHO J& Aa €€ HaJIeSKHOCT IOBEpH CYNOBH-
a,3 jep cy caMo OHE DOTIYHO OCIIOCOGILEHH [a OIIYIY]jy O CIOKCHIM,
noneKan 4 BEOMa 3aMpIICHHAM IHTalmAMa CTUIakha U NpecTaHKa IpaBa
CBOJHHE H [IPYTHX CTBapHHX NpaBa. Y OBOM IOIJIEQY MOIY C€ YOYMTH
pasnuke m3Meby dpaHIycKor cUcTeMa, Ha jeHOj CTpaHH, U ayCTpHj-
CKO-HEMAYKOI' CHCTEMA, Ha JPYroj CTpaHU.

PpaHIycKH cACTeM

21. buTtHa opnuka ¢paHIycKOT CHCTEMa jecTe Jla ce IpaBoO CBO-
juHe TpeHocH solo consensu,” a TO 3HaYM y TPEHYTKY 3aKJbydeHa
yroBopa O NpOJAjH WX HEKOr JPYror YroBOpa €a MCTOM CBpXOM.®
Crora ynuc y jaBHe KmHUre HE IPEHOCH NpaBO CBOjUHE, HErO CaMo
PETHCTpYje fia je MPaBO CBOjHHE NpPEIUIO ca NpOofaBla Ha Kynua. Yuuc
y JaBHe Kmbure y ¢ppaHIOycKOM IpaBy He CTBapa IIPaBO CBOJUHE, HETO
ce Beh paHHje cTe4eHO MpaBO caMO EBHMJEHTHpA pajid O0OaBeIITaBaHa
Tpehnx.*0

43 ,,¥Ynora Kojy jaBHH perucTpH UMajy y Hemaukoj o6jauimaBa 3aliTo je Boberme
3eMJBHIIHAX KHHra MOBEPEHO ayTOPHTETY CYNOBa, KOjU rapaHTyjy TAYHOCT YIIMCa, jep
CYNOBH MMajy MOTyHHOCT fa KOHTpONMILY MYHOBaXKHOCT akaTa Koju ce o6jaBibyjy.
Hacynpot tome, y $paHliyckoj je uyBap xunoreke (conservateur des hypothéques) YHHOB-
HUK KOjU MMa YHEKOJMKO NoceGaH CTaTyc y OKBUDY MHHMCTApcTBa (PHHAHCHja M OH
KOHTpOJIHLIE caMO (hOpMalIHy HCIIPABHOCT akKaTa, a He U BHXOBY YHOBaXKHOCT.* Philippe
Malauric, Laurent Aynés, Droit civil, Les siretés, la publicité fonciére, 10° édition, par Laurent
Aynés, cTp. 254.

44 Ynopeputu: Gabriel Marty, Pierre Raynaud, Droit civil, Patrice Jourdain, Les biens,
Paris, 1995, ctp. 68.

45 O TOME PEYMTO FOBOPH NpaBHJIO U3 un. 1583 cppanuycxor I'pabanckor 3ako-
Huka: ,,Ilponiaja je nepdekTHa Meby yroBopHMUMMA U Kynall je TIpaBHO CTEKAO CBOjUHY
Y OAHOCY Ha MpOfiaBLia YHM Cy MOCTHIJIM CarjlacHOCT O CTBApH H LIEHH, HAKO CTBap joul
HUje TpefaTa HUTH je ucnaheHa ueHa.* CNIHMYHO MpaBHMJIO ONMIITHjEr KapakTepa Npef-
BubeHo je y un. 1137: ,,0O6aBe3a fa ce CTBap npefia HacTaje caMoM carnacHouhy Bosba
CTpaHa yroBopHuua. IToBepunal THMe MOCTaje CONCTBEHHK M CHOCH PH3MK Ol TPEHYTKa
Kajia je Tpebano fa ce M3BpLIM Tpefiaja, Hako A0 npenaje }m]e youuITe AOLUIO, H3Y3eB
aKo je AYXHHK y IOLbH ca MpefajoM CTBAapH, Y KOM Cllyyajy pU3MK 3a IpONacT CTBapH
CHOCH JY>XHHK".

46 ,,ObaBewiTaBame je Mo AeuUHULMH Ge3 yTHUAja Ha ofiHOce u3Meby CTpaHa.
TakaB je ciyuaj ca my6auuuTeTOM HemokpeTHoctH (publicité fonciére) y dpaHilycKoM
npasy. IIpHHUMN ayTOHOMHje BOJbE M TPAHCIATHBHO. M KOHCTHTYTHBHO JIEjCTBO ‘cariac-
HOCTH BOJbe HUCY MOBpeheHH My6GNULUTETOM. YIHCHBaKkhE je HaMemeHO HH(POPMHUCAHY
Tpehux, a CaHKLHja Koja r'a NpaTH YriaBHOM ce ORHOCH Ha MOTYRHOCT CyIpOTCTaBIbatba
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22. Da das Eigentum im franzosischen Recht durch Vertrag erworben
wird und da das Eigentumsrecht eingetragen wird, um eine Abwehrmdglichkeit
gegeniiber Drittpersonen zu gewahren, ist es auch nicht erforderlich, die Register
von Gerichten filhren zu lassen, wie es beim osterreichisch-deutschen System
der Fall ist. Nach franzdsischem Recht werden die Register von einem beson-
deren Verwaltungsorgan innerhalb des Finanzministeriums gefiihrt, das man
Hiiter der Hypotheken (conservateur des hypotheques) nennt.*’ Seine Rolle
beschrinkt sich auf die Priifung der formalen Voraussetzungen fiir die Eintragung
und erfasst nicht die Untersuchung der Validitat des Rechtes auf Seiten des
Verkdufers noch der Rechtswirksamkeit des Vertrages, mit dem das Figenturns-
recht iibertragen wurde. Wenn man sich die Aufgabe der o6ffentlichen Eigen-
tumsbiicher in Frankreich vor Augen fiihrt, so scheint verstindlich, dass man
ihre Filhrung einer Verwaltungsbehérde iibertragen konnte. Daneben gibt es auch
historische Griinde fiir die Zuweisung dieser Funktion an den Hiiter der Hypo-
theken, da dieses Organ bereits vor zweihundert Jahren eingefiihrt wurde und
seither unentwegt die gleiche Aufgabe verrichtet. Doch trotz alldem ist das
System der Publizitit von dinglichen Rechten in Frankreich und damit auch die
Einrichtung des Hypothekenbhiiters als Stelle, von der die 6ffentlichen Register
gefiihrt werden, Gegenstand von geradezu einhelliger Kritik in der Rechtsthe-

. orie.

Das osterreichische System

23. Das 0Osterreichische System48 (zu dem in dieser Hinsicht unser Recht
gehort) unterscheidet sich wesentlich vom franzosischen, vor allem was die
Ubertragung des Eigentumsrechts anbelangt. Im franzosischen Recht wird das
Eigentum im Augenblick des Vertragsabschlusses iibertragen, wihrend im Gste-
rreichischen und in unserem Recht™ die Ubertragung des Eigentumsrechts in
zwei Etappen stattfindet:>° die erste Etappe besteht aus dem Abschluss des
Kaufvertrages und die zweite aus der Verbuchung (aufgrund des zuvor ab-
geschlossenen Kaufvertrages), mit welcher eigentlich das Eigentumsrecht vom
Verkdufer auf den Kéufer iibertragen wird. Im Osterreichischen wie in unserem
System hat der Kaufvertrag lediglich eine schuldrechtliche Wirkung: der Verk-
aufer verpflichtet sich, das Eigentumsrecht auf den Erwerber zu iibertragen (doch
dieses geht nicht in diesem Augenblick iiber), und der Erwerber verpflichtet sich,
einen Kaufpreis daflir zu bezahlen. Um den Sinn der rechtlichen Wirkung von
Vertrdgen in unserem Recht verstehen zu konunen, muf3 darauf hingewiesen
werden, dass der Kaufvertrag, an sich betrachtet, nichts an der Situation des

est assortic, principalement I'inopposabilité, laissent intacte la force obligatoire des conventions.*
Simler, Delebecque, Droit civil, Les siretés, la publicité foncicre, S. 623.

47 Vergleiche: Malaurie, Aynés, Cours de droit civil, Les biens, la publicité foncicre, S.
372-373.

48 Helmut Koziol, Rudolf Welser, Grundriss des biirgerlichen Rechts, 11, S. 53-54; Franz
Gschnitzer, Osterreichisches Sachenrecht, 2. Auflage S. 99-104; Armin Ehrenzweig, Das Sachen-
recht, S. 253-254; Heinrich Klang, Kommentar, S. 189 ff.

49 Vergleiche: O. Stankovi¢, M. Orlié¢, Stvarno pravo (Sachenrccht, 9. Auflage, Belgrade,
1996), S. 328-329; Gams, Stvarno pravo, S. 256-257.

50 - Koziol, Welser, op. cit., 11, S. 53.
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22. C 063upoM f1a ce CBOjUHA Y (paHIyCKOM NpaBy CTHUYE yro-
BOPOM H [ia Ce NPaBO CBOjMHE YNKCYje paju MOIyhHOCTH CYyIpOTCTaB-
Jbarba TpehuM IMIEMA, HHje HEONXOJHO fa PErHCTpe BORH CYNCKH
OpraH Kao IITO je ciIyd4aj y aYCTpH]CKO HEMA4yKOM CHcTeMy. Y paH-
IlyCKOM NIpaBy PETHCTpE BOAU jeflaH HADOIUTH YIIPABHH OPraH y OKBUDY
MHIHHACTapCTBa canchn]a KOJU ce 30BE 4YyBap XHIIOTeKa (conservateur
des hypothéques).*” Ferosa ynora ce cBORHM Ha pa3MaTpar-e¢ hOpMaTHUX
yclnoBa 3a YOHC, a HE M Ha UCIUTHBAHKE HCTUHUTOCTH IPOJABYEBOT
IpaBa M IYHOBAaXHOCTH YTOBOpa KOjUM je NPEHETO MpaBO CBOJUHE.
Kapa ce uma y Buy 3afjaTak jaBHHX KIbMra O CBOjUHH y PpaHIycKoj,
Pa3yMIJBHBO je IITO CE OH MOXKE IIOBEPUTH aJJMUHUCTPATUBHOM OpraHYy.
Ilpr ToM, y mpuior mopeibMBabky OBe (YHKIMje UyBapy XHIIOTEKa
rOBOpE M HCTOPHjCKH pa3jo3d, jep je OBaj OpraH YCTaHOBJbEH IIpe
CKOpO JIBECTO TOfIMHA ¥ Of Tafla HENPEKMIHO BpIM UcTy pyHkuujy. U
Tope cBera, CUCTeM NyOIUIATeTa CTBapHUX IpaBa y Ppanuyckoj, a ca
BAME M YCTAaHOBA YyBapa XHIOTEKa Ka0 OpraHa KOju BOAM jaBHE pETH- .
CTpe, IPEeAMET je TOTOBO jeJHOAYIIHE KPUTUKE Y NPABHO] TEOPHjH.

AYCTpHjCKHA CHCTEM

23. Aycrpujcku cucreM*® (KoMe y 0BOM Iorneny IpHmaja Hamle
npaBo) GMTHO ce pasiuKyje Off (bpaHI[yCKOr, yIpaBO Kaja je ped o
IIPEHOCY NpaBa cBOjUHE. Y (DpaHOYCKOM NpaBy CBOjUHA CE€ NPEHOCHU Y
MOMEHTY 3aKJby4€Ha YroBOpa, JIOK CE Yy ayCTPUjCKOM H y HalleM
npaBy* npenoc npapa cBojuHe onBHja y Be erame:> NpBy eTamy YMHU
3aKJbydeHe YToBOpa O NMPOJiajH, a APYry YKi-MXKewe (Ha OCHOBY paHHje
3aKJbY4YEHOr yroBOpa O INpOJaji) KOjUM Ce 3ampaBO IPEHOCH IPaBO
CBOJMHE Ca NpOJiaBlla Ha Kymua. Y ayCTPHjCKOM M HAIlleM CHCTEMY,
YyrOBOp O NpOfaju NPON3BOMU caMO OOJIUraliOHONpaBHa J€jCTBa: IIpO-
laBall ce o6aBe3yje fia IpeHece NPaBo CBOjHHE HA KymIa (ald ra y ToM
TPEHYTKY jOII He NPEeHOCH), a Kymal ce obaBe3yje Ha 3a TO IUIaTH
KYIIOBHY IieHy. [Ia Ou ce HCIIpaBHO CXBaTHO CMHCAO NPaBHUX fiejCTaBa
YyroBOpa y HallleM IpaBy, IOTPEOHO je HaIJIaCUTH Jia YTOBOP O NpOAajH,
NOCMaTpaH 3a cebe, HUIUTAa HE MEMHA y CUTyalHjd YTOBOPDHHKA Y IIOT-
Jeny npaBa cBojuHe. UuH-eHHUIIA [a je 3aKJbyuyeH YroBOp O NpOJaju He

TpehuM JMUMMa M He mupa y obaBesyjyhy cHary yroeopa.“ Philippe Simler, Philippe
Delebecque, Droit civil, Les siiretés, la publicité fonciére, 3¢ édition, Paris 2000, cTp. 623.

47 Ynopenutu: Philippe Malaurie, Laurent Aynés Cours de droit civil, Les biens, la
publicité fonciére par Philippe Théry, 4° ¢édition, Paris 1998, ctp. 372-373.

48 Helmut Koziol, Rudolf Welser, Grundr:ss des burgerlzchen Rechts, 11, ctp. 53-54;
Franz Gschnitzer, Osterreichische Sachenrecht, 2. Auflage von Christoph Faistenberger, Heinz
Barta, Gottfried Call, Bernhard Eccher, cTp. 99-104; Armin Ehrenzweig, Das Sachenrecht, 6.
Auﬂagc, Wien 1923, ctp. 253-254 u ca. Heinrich Klang, Kommenter zum Allgemeinen
biirgerhichen Gesetzbuch, 32. und 33. Lieferung, Wien 1930, crp. 189 u pame (komeHTap
y3 ui. 431 aycrpujckor I'pabaHckor 3aKoHHKa).

49 Ynopeputu: O6pen Crankosuh, Muonpar Opnuh, Citisapro iipaso, 9. n3natse,
Beorpan 1996, ctp. 328-329; Aunpuja I'amc, Citisapro iipaso, crp. 256-257.

50 Koziol-Welser, Grundris des biirgerlichen Rechts, 11, ctp. 53.
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Eigentumsrechts der Vertragsparteien verindert. Der Umstand, dass ein Kauf-
vertrag abgeschlossen wurde, bedeutet nicht, dass der Verkiufer aufgehért hat,
der Eigentiimer zu sein.’! Der Verkaufer behilt auch nach Vertragsabschluss
weiterhin das Eigentum, wie zuvor. Mit dem Kaufvertrag hat er nicht das
Eigentumsrecht iibertragen, sondern sich lediglich dazu verpflichtet, dies zu
einem spiteren Zeitpunkt zu tun, wenn namlich das Eigentumsrecht des Erwer-
bers verbucht wird. Bis zu diesem Augenblick bleibt der Verkiufer der Ei-
gentiimer und konnte als solcher auch einen anderen Kaufvertrag (oder mehrere
Kaufvertrige) abschliefien und aufgrund dieses zweiten Vertrages das Eigentum-
srecht auf einen anderen Erwerber und nicht den erstgenannten iibertragen. Aus
diesem Grund wurde, im Unterschied zum franzosischen Recht, die Frage der
Eigentumsiibertragung vom Vertrag (was dem franzosischen Rechtssystem
entspricht) auf die Verbuchung verschoben (wie im osterreichischen und in
unserem Rechtssystem vorgesehen).

24. Die Verbuchung aufgrund eines rechtsgiiltigen Kaufvertrages beze-
ichnet in unserem und im Gsterreichischen Recht (mit gewissen Besonderheiten
auch im deutschen Recht) jenen entscheidenden Augenblick, in dem der Erwerber
das Eigentumsrecht an der Liegenschaft erlangt und der Verkdufer das Eigen-
tumsrecht verliert. Darum heifit es auch, dass die Eintragung in die Grundbiicher
eine Konstitutivwirkung hat, denn die Eintragung (und in diesem Fall konkret
die Verbuchung) lasst das Eigentumsrecht entstehen (bzw. konstituiert es). Alles
was bis zu diesem Augenblick vollzogen wurde — Abschluss eines Kaufvertrages
iiber die Liegenschaft, Beglaubigung einer Urkunde bei Gericht, Abgabe einer
clausula intabulandi usw. — kann zwar notwendig sein, doch diese besagten
Handlungen bedeuten lediglich eine Vorbergitung, und erst die Verbuchung
bewirkt die Entstehung des Eigentumsrechts.

25. Wenn man bedenkt, welche Bedeutung der Verbuchung beim Erwerb
eines Eigentumsrechts (oder anderer dinglicher Rechte) an Liegenschaften zukommt,
dann scheint es verstindlich, warum im Osterreichischen und im deutschen Recht
die Fiihrung der Grundbiicher auf die Gerichte und nicht auf die Verwaltungsbeh-
orden iibertragen wurde. Die Eintragung in die Grundbiicher ist keine pure
Registrierung der Tatsache, dass das Eigentumsrecht erworben wurde, wie dies
im franzdsischen Recht der Fall ist. Vielmehr ist in unserem wie auch im
Osterreichischen System die Verbuchung eine Handlung, mit der das Eigentum-
srecht begriindet (konstituiert) wird. Darum ist es im franzosischen Recht
moglich, die Register von Verwaltungsbehorden fiithren zu lassen, und im
Osterreichischen, deutschen und in unserem Recht ist es notwendig, dass
Grundbiicher existieren und von Gerichten gefiihrt werden.

51 Vergleiche: Stankovié, Orlié, op. cit., S. 328.

52 Stankovi¢, Orli¢, ibid. .

53 Vergleiche: ,,Hier kann es nun zwci Systemc geben: entweder liberldsst man es dem
Antragsteller, dem Erwerber, dics selbst zu priifen und dann selbst dafiir dic Vcrantwortung zu
libcrnchmen, oder man verpflichtet die Bchérden bei Abschriften oder Transkriptionen, selbst
cinzugrcifen. Das erstgenannte Prinzip wurde in Frankreich cingefiihrt, wo der conservateur des
hypothéques lediglich den Kaufvertrag zu verzeichnen hat; dicscr ist nicht verpflichtet, dic Validitat
des Anspruchs scitcns des Verkaufers oder die RechtsméBigkeit des Geschifts zu priifen. In
Dcutschland, oder besser gesagt im gesamten germanischen System, handelt es sich bei dem Beamten,
welcher Ubertragungen von Giitern in Grundbiichern vornimmt, um einen Richter, und dessen Rolle
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3HauyM fla je OpofaBal Ipecrao fa Oyae comcrBenuk.’! ITpopasar u
nocje 3akjbydema YTOBOpa M JlaJbé UMa CBOJHHY, Kao IUTO jy je UMao
U [0 Taja. YroBOpOM O HpOJiajd OH HUje NPEHEO IPaBO CBOJUHE HETrO
ce caMo o6aBe3ao Ja he ra mpeHeTU y HEKOM JIOLHUjeM TPEHYTKY, Kajia
he ce u3BpnmTH yK®-MKOa IMpaBa CBOjEHE Ha Kynna. [Jo TOr TpeHyTKa
npofiaBall OCTaje COICTBEHHK, M KaO TaKaB MOXE 3aKJbYYUTH APYTH
YrOBOp O Npofaju (MK BHIIE YroBOpa O HPOJiajE) ¥ Ha OCHOBY TOT
Ipyror yroBopa IPEHETH IIPAaBO CBOjUHE APYrOM, a He NMPBOM KYIILY.
36or Tora je, 3a pa3nuKy of (PPaHIYCKOr IpaBa, MUTame O NPEHOCY
IpaBa CBOjHHE IOMEPEHO ca YroBopa (IITO je CHCTeM (PpaHIyCKOT
npaBa) Ha YKEIKOY (IITO je CUCTEM ayCTPHMjCKOr M HAlleT IIpaBa).

24. Yxmmk06a H3BpIIeHa Ha OCHOBY IYHOBaKHOI' yroBpa O Ipo-
flaju y HaIlleM M ayCTPHjCKOM IIpaBy (ca M3BECHHMM OCOOEHOCTHMA M Y
HEMAyKOM IIpaBy) O3HauaBa OHAj IPEJIOMHM TPEHYTaK y KOMe KymaIl
CTHYe IPaBO CBOjHHE Ha HENOKPETHOCTH, a MpOfiaBall pecTaje fa oyne
COICTBEHMK. 3aTO C€ M KaXKe Jla YIHUC Y 3eMJbUIIHE KHUTE MMa KOHC-
THTYTHBHO JI€jCTBO, jep ymHuc (y OBOM CIIy4ajy je ped O YKILHKOH)
cTBapa (KOHCTHUTYHIIE) NpaBo cBojuHe. CBe IUTO je IO TOra TPEHyTKa
IpENy3MMaHoO — 3aKJby4YeHe YTOBOpa O NMPOJiaju HEMOKPETHOCTH, OBepa
IMCMEHE UCIpaBe Yy CyQy, AaBarbe Kiay3yjle MHTaOyIaHau, HTH. — MOXe
6uTE NOTPeCHO, aJlM CBE NOMEHYTE pajibe IpEefCTaBibajy CaMo NpHII-
PEMY, a TEK YKIUXKEHe CTBapa MPaBO CBOjUHE.

25. Kapa ce uma y BUAY Of KOJIMKOL je 3Hayaja YKIbIDKEHE 3a
CTHIIa-€ IIPaBa CBOjUHE (M APYrMX CTBApHHX IIpaBa) Ha HEMOKPETHOC-
THMa, pa3yMJbUBO je 3alITO CE€ y ayCTPHjCKOM M HEMadyKOM IIpaBy
BobEmE 3eMIbHILIHUX KIbWUra IIOBEpaBa CYJOBAMa, a HE YIPaBHUM Opra-
HMMa. YIIUC Yy 3€MJbHUILHE KHBATE HUje IIYKO PErHCTPOBA-€ UMH-CHUIE
Nla je IpaBO CBOjHHE CTEYEHO, KA0 IITO je Ciy4aj y ¢ppaHIycKOM IpaBy.
Y HallleM U ayCTPHjCKOM CUCTEMY VKILIDKEILE je pagrba KOJoM ce clisa-
pa (kouciduiltyuwe) ipaso ceojune. 360T Tora je y (ppaHIyCKOM IIpaBy
Moryhe fia jaBHE perucTpe BOAM aJIMHHHCTPATHBHU OpraH, a y aycTpHj-
CKOM, HEMa4yKOM M HallleM IIpaBy HEONXONHO fAa 3eMJbUILIHE KH-Hre
IIOCTOj€e | [ia UX BOJE Cy[IOBH.>3

51 Ynopemutu: O. CrankoBuh, M. Opnuh, Citieapro ipaeo, ctp. 328.

52 Hcino.

53 Ynopenutu: ,,OBfe cafa Moxe GUTH IBa cucTeMa: WM he ce OCTaBUTH 3aMH-
TEPECOBAHO]j CTPaHH, KYMIY, la OHa TO M3BHAM M [a caMa CHOCH ONrOBOPHOCT 3a OBO,
w1 he ce CTaBUTH Yy AY>KHOCT AP>KaBHOj BIACTH [la OHa MHTEPBEHUILIE TIPH NPENUCHMa
1 pu TpanckpHnuujaMa. OHaj IpBH cHCTEM YCcBOjeH je Y dpaHIyCcKOj y KOjoj conservateur
des hypothéques UMa caMo fa yBene yroBOp O KYNOBHHM K NPOAAjH; OH HUje MyXaH fa
MCIUTYje HCTHHUTOCT NpaBa NPOfaBY€BOra HUTH YPeNHOCT caMora mocia. ¥ HeMaukoj
uin Gosbe pehy yonuiTe Mo repMaHCKOM CHUCTEMY, YMHOBHMK KOjH 3aBOfM MNpeHoce
no6apa y GalITHHCKE KHHre jecTe CyaHja U HEroBa Ce yJora He CacTOjH MPOCTO y TOMe,
Kao y ¢paHIyCKOM CHCTEMY, [la yBefe MpeNuc; OH ¥Ma fia MCIIMTa jOlU M TO: Jia JIH je
NpoAaBal| 3aMcTa CONCTBEHHK Kao M TO Ja JIM je OH Yy npaBy fa fAo6po npopa. Y oBOM
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C) Das Antragsprinzip

26. Das Eigentumsrecht und andere dingliche Rechte (wie auch einige
Schuldrechte) werden im Regelfall auf Antrag der Parteien ins Grundbuch
eingetragen, und nur in Ausnahmefillen leitet das Gericht ein Verfahren von
Amts wegen ein.>* Das Prinzip der Parteiherrschaft (Prinzip der Bewilligung
oder Konsensprinzip, wie es auch noch genannt wird) bedeutet, dass die Initiative
fir die Verbuchung oder eine andere Art von Eintragung vom Antragsteller
ergriffen wird und nicht von Amts wegen seitens des Gerichts.>® Zudem ist das
Grundbuchgericht bei seiner Beschlussfassung auch hinsichtlich der Grenzen des
Vorgehens an die Initiative der Partei gebunden und es kann nicht mehr
genehrmgen, als vom Antragsteller beantragt.” 6 Wenn der Antragsteller beispiels-
weise ausdriicklich die Eintragung einer Vormerkung iiber das Eigentumsrecht
beantragt hat, doch aus den von ihm eingereichten Papieren (Originalpapiere und
Kaufvertrag, beglaubigte Unterschriften der Vertragsparteien, clausula intabulandi
des Grundbuchvorgéngers, genau festgelegte Liegenschaft usw.) hervorgeht, dass
alle Voraussetzungen erfiillt sind, um eine Verbuchung zu beantragen, darf das
Grundbuchgericht gleichwohl nicht entscheiden, dass eine Verbuchung vorzunehmen
ist. Es ist vielmehr verpflichtet, entsprechend dem ausdriicklichen Antrag des
Antragstellers eine Vormerkung einzutragen. Dennoch wird die Regel der Parteihe-
mmschaft flexibel angewandt. Wenn namlich der Antragsteller nicht ausdriicklich

liegt nicht nur, wic beim franzdsischen Recht, darin, eine Abschrift einzutragen. Er hat fermer noch
zu priifen: ob der Verkaufer der tatsichliche Eigentiimer ist und ob er berechtigt ist, das Gut zu
verkaufen. Bei diesem System wollte man also den Eigentiimern von dinglichen Rechten (Hypothe-
ken oder Dicnstbarkeiten) eine besonderc Sicherheit gewahren® — Zivojin Peri¢, Stvarno pravo
(Sachenrccht), Belgrad 1920, S. 156.

54 Mit Ausnahme der Fille, die mit diesem oder einem andcren Gesetz vorgesehen sind, hat
das Grundbuchgericht kecinc Eintragungen von Amts wegen anzuordnen, wenn der Antrag eincr
Partei oder der Behorden vorliegt” — die Regelung aus § 83 Zakon o zemljisnim knjigama Kraljevine
Jugoslavije (Grundbuchgesetz des Konigreiches Jugoslawien) vom 18. Mai 1930. Im selben Sinne:
§ 76 des Osterreichischen Grundbuchgesetzes aus dem Jahre 1955, sowic § 13, Abs. 1 erster Satz
der deutschen Grundbuchordnung von 1897, nach der iiberarbeitcten Fassung vom 26. Mai 1994.
Vergleiche mit Art. 93 Zakon o zemljisnim knjigama Rcpublike Hrvatske (Grundbuchgesetz der
Republik Kroaticn) aus dem Jahrc 1996: ,,(1) Das Grundbuchgericht hat lediglich auf Antrag der
Parteicn oder einer zustindigen Behorde ein Verfahren cinzuleiten, auBer wenn laut Gesetz anders
vorgesehen. (2) Das Grundbuchgericht hat den Parteien oder der zustindigen Behorde von Amts
wegen eine Eintragung zu empfehlen, falls es befinden sollte, dass diese zweckdienlich ware.*

55 Siehe iiber das Antragsprinzip: Cedo Rajatié, Stvarno pravo (Sachenrecht), Zagreb 1956,
S. 241 ff; Boris Vizner, Komentar zakona o osnovnim vlasnickopravnim odnosima (Kommentar zum
Gesetz iiber grundlegende cigentumsrechtlichc Verhiltnisse), 1980, S. 212; Milorad V. Kukoljac,
Zemljisnoknjizno pravo (Grundbuchrecht), Belgrad 1937, S. 99; Ferdo Culinovi¢, Komentar zem-
ljiSnoknjiznih zakona (Kommcntar zu Grundbuchgesetzen), Belgrad 1931, S. 258 ff; im Osterreic-
hischen Recht: Gschnitzer, op. cit., S. 37-38. Koziol, Welser, op. cit., S. 101; Klang, Kommentar,
S. 196-197; Ehrenzweig, op. cit., S. 283-284; im deutschen Recht: Baur, Stiirner, op. cit., S. 162-164,
Klaus Miiller, Sachenrecht, 4. Auflage, S. 285-286; Hans-Josef Wieling, Sachenrecht, 3. Auflage,
S. 248-250.

56 ,,(1) Mehr oder etwas andcres als die Partei beantragt hat, kann nicht genchmigt werden,
obwohl diese aufgrund der eingereichten Papiere berechtigt wire, mehr oder ctwas andercs zu
verlangen. (2) Wenn lediglich cinc Vormerkung beantragt wurde, dann wird man keine Verbuchung
vormchmen konnen, auch wenn dicse zuldssig wire* — § 106 des Grundbuchgesctzes des Konigreiches
Jugoslawicn; siche Culinovié, Komentar zemljiSnoknjiznih zakona, S. 297-298; Vergleiche: Rajatic,
Stvarno pravo, S. 241; Gschnitzer, op. cit., S. 38; Ehrenzwcig, op. cit., S. 283.
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B) Haueno mocrynama 1o npemsiory cTpanaka

26. IlpaBo cBOjHHE U OcTajla CTBapHa IpaBa (Kao M HEKa O0JH-
raljoHa IpaBa) YIHUCYjy ce Y 3eMJbHILIHE KIHre, IO IpaBHiy, Ha Ipe-
JJIOT CTpaHakKa, a caMO M3Y3€THO CyJ NOoKpehe MOoCTynak No CIy>k6eHoj
nyxsoctu.>* Haueno moctynama mo mpemiory (MIM Hadeno NpHBOIIE,
HayeJO0 KOHCEHCa, KaKO CE jOII Ha3WBa) 3HAYM Ja MHMI[MjaTHUBY 3a
YKEILIDKEHE€ U Apyre BpCTe ymuca nokpehy 3amHTepecoBaHe CTpaHe, a
HE CyA MO CIy>KO6€HO] AY>KHOCTU.” Y3 TO, 3eMJbUIIHOKILIKHE CY[ j€ Y
CBOM OJITy4YMBaky Be3aH MHMIMjaTUBOM CTPaHKE M y IOIJIe[y rpaHAna
IIOCTyllakha ¥ OH HE MOXKE OJOOpUTH BHILIE Off OHOTa IITO je IOZHOCH-
nan mpepsiora 3axreao.’® Ha mpmmep, ako je mpemmarad H3pedHO
TPpaskMo [1a IpefbeseXh IpaBo CBOjUHE, a IpeMa NOKYMEHTaNHju KOjy
je nomHeo (OpUTMHAN MCIpaBe W YrOBOP O MPOMajd, OBEPEHU MOTIIHCH
yroBOpHHUKaA, clausula intabulandi 3eMIJBUIIHOKHMKHOT NPETXOMHHUKA,
TayHO OfipeheHa HENOKPETHOCT WTA.) MMa YyCJIOBe Ja 3aXTeBa YK-
BICKEHE, 3EMIBUIIHOKIIDKHY CYfl HE MOXE ONJIYYUTH A Ce YIIHIIe
yKMKOa, Hero he ce ynucatu npepbenesk6a, Kako je H3peYHO 3axTe-

CHCTEMY [laKJIe XTeJla C€ JaTH HapouyMTa CHIYPHOCT COIICTBEHMUMMa CTBapHHMX NpaBa
(xunoTeke u cnyx6eHoctn)“ — XKusoju Ilepuh, Cilisapro ipaeo (Genewke no npena-
BawHuMa), Beorpan 1920, cTp. 156.

54 ,,OcuM cnydajeBa ofpeheHHX OBUM WM KOjUM OPYTHM 3aKOHOM, 3€MJbHUILHOK-
HHXHH Cy[l Hehe HapeIuTH yIHce 1o cnyX6€eHoj OY>KHOCTH ycnel Monbe cTpaHaka MM
BNacTU“ — npaBusIo U3 § 83 3aKkoHa O 3eM/bUILIHUM KiuraMa Kpawesune Jyrocnasuje
on 18. maja 1930. rogune. Y ucTOM cMHucay: § 76 aycTpHjcKOr 3aKOHa O 3eMIbHIIHUM
Kibarama ofi 1955. ropuse, § 13 cr. 1, npBa peueHulia HeMauyKor 3aKOHa O 3eMJbUILHUM
kiburama (Grundbuchordnung) on 1897. ronune, npema npeunurheHoM TeKCTy off 26. Maja
1994. ronuue; ynopeputy 1. 93 3akoHa O 3eMJbHLIHUM KibHrama Peny6nuke XpBaTcke
on 1996. ropuue ,,(1) 3eMIbHITHOKIHKHHA CY[l MOKpehe MOCTynak caMo Ha NpHjensnor
CTpaHaka MJIM HaJIeXxHOra THjesia, OCUM KaJl je 3aKOHOM LITO APYro oapebeHo. (2)
3EMILHUIHOKILHXHY CYR he Mo cnyXkGeHoj Ay>KHOCTH MpenopyuyHTH CTpaHKaMa M Haj-
JIEXXHOM THjeNy [la 3aXTHjeBajy HEKH yIHC ako Habe fa 6 OH 6GHO CBPXOBHT.

55 BupeTH o Hadesly NOCTyNaka Mo Npefnory crpadaka: Yeno Pajaunh, CideapHo
iipaso, 3arped 1956, ctp. 241 u pame; Bopuc BusHep, KomeHTap 3aKOHa O OCHOBHHM
BJIaCHHYKOMpaBHUM ofHOcHMa, 1980, ctp. 212; Munopan B. Kykosmau, 3eswuiurok-
muxcHo upaso, beorpan 1937, crp. 99; ®epno UynuHosuh, KoMeHTap 3eMIbHLUIHOK-
HBIKHUX 3aKoHa, Beorpag 1931, crp. 258 u pame; y aycrpujckoM npaBy: Gschnitzer,
Faistenberger, Barta, Call, Eccher, Sachenrecht, 2. Auflage, ctp. 37-38. Helmut Koziol, Rudolf
Welser, Grundriss des Biirgerlichen Rechts, 11 Band, ctp. 101; Heinrich Klang, Kommentar
zum Allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, 32 und 33 Liceferung, Wien 1930, ctp. 196-197;
Armin Ehrenzweig, Das Sachenrecht, Wien 1923, ctp. 283-184; 3a HeMauko npaBo; Fritz
Baur, Jiirgen Baur, Rolf Stiimer, Sachenrecht, 17. Auflage, Miinchen 1999, ctp. 162-164;
Klaus Miiller, Sachenrecht, 4. Auflage, Kéln, 1997, crp. 285-286; Hans-Josef Wicling,
Sachenrecht, 3. Auflage, cTp. 248-250. .

56 ,,(1) Bulle uau WTO OPYrO HEro IUTO je CTPaHKa 3aMONWNa, HE MOXe Cce
HO3BOJIMTH, U aKo OM OHa npeMa MOJHECEHHWM HclpaBaMa 6Mnla oBnawheHa TPaXXUTH
BHILIE HJH WITO ApYro. (2) AKO je 3aMOJbeHO caMo 3a Npefdenex6y, oHaa ce Hehe Mohu
HapeINTH yKwUXOa, U ako 64 oBa 6una gonywreHa — § 106 3akoHa O 3eMILHLUHUM
kwHurama KpasmeBune Jyrocnasuje; Buneti Yynunosnh, KOMEHTap 3eMILUITHOKHHXHUX
3aKoHa, cTp. 297-298; Ynopenutu: Pajaumh, Ciasapro upaso, ctp. 241; Gschnitzer,
Osterreichisches Sachenrecht, ctp. 38; Ammin Ehrenzweig, Das Sachenrecht, ctp. 283.
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festgelegt hat, welche Art von Eintragung er begehrt, wird das Grundbuchgericht
beschlielen jene Eintragung vorzunehmen, die aufgrund der Grundbuchlage und
der eingereichten Beilagen flir den Antragsteller am vorteilhaftesten ist.”’ Falls
also kein ausdriicklicher Antrag hinsichtlich der Art der Eintragung vorliegt, dann
kann das Gericht entscheiden, das Eigentumsrecht zu verbuchen und nicht vorzu-
merken, sofern alle Voraussetzungen erfiillt sind, die fiir eine Verbuchung verlangt
werden.

27. Selbstverstdandlich kann das Grundbuchgericht auch weniger ge-
wihren, als vom Antragsteller beantragt wird 8 (nach der Regel a maiori ad
minus): falls der Antragsteller eine Verbuchung des Eigentumsrechts beantragt
und aufgrund der Grundbuchlage und der eingereichten Antrige die Vorausset-
zungen flir diese Art von Eintragung nicht erfiillt sind, wird das Gericht den
Antrag auf Verbuchung ablehnen, jedoch die Eintragung einer Vormerkung
zulassen.

28. Man sollte auch darauf hinweisen, dass der Antrag auf Eintragung in
die Grundbiicher von jeder Partei gestellt werden kann, und das bedeutet: sowohl
von jener Partei, die durch Verbuchung ein dingliches Recht erwirbt, als auch
und von der anderen, die durch diese Eintragung ihr Recht verliert (oder deren
Liegenschaft durch Eintragung eines Rechts belastet wird). O Am haufigsten wird
der Antrag von einer Vertragspartei gestellt (Erwerber, Geschenkempfinger,
Umtauschender, Unterhaltsleistender, Darlehensgeber usw.), die durch die Ein-
tragung ein Recht erwirbt. Dies scheint auch verstandlich, da die Eintragung vor
allem in ihrem Interesse steht — der Erwerber wird beispielsweise den groften
Vorteil von der Eintragung haben. Doch es ist moglich, dass es trotz aller
Vorteile, die eine Eintragung in die Grundbiicher bietet, die Vertragspartei, die
das Recht erwerben soll, aus verschiedenen berechtigten oder unberechtigten
Griinden versdumt, eine Eintragung vornehmen zu lassen. Infolge dessen kénnen
nachteilige Auswirkungen nicht nur jene Vertragspartei treffen, die eine Bean-
tragung der Eintragung versdumt hat, sondern auch andere Personen. Dies fiihrt
ferner auch zu einer Unordentlichkeit der Grundbiicher, wodurch das Vertrauen
von natiirlichen oder juristischen Personen in diese Einrichtung beeintrichtigt
wird.

29. Die Moglichkeit, dass eine Verbuchung (oder iiberhaupt eine Einfra-
gung in die Grundbiicher) von der Partei beantragt wird, deren Recht durch diese
Eintragung erlischt, und nicht von der Partei, die das Grundbuchrecht erwirbt,
wird von der hiesigen Rechtstheorie kaum bedacht, und in der Gerichtspraxis ist

57 Verglciche: ,,Der Antragsteller hat festzulegen, welche Art von Eintragung er beantragt.
Andcrfalls cnthélt der Antrag auf Eintragung cinen impliziten Antrag auf jenc Art von Eintragung
(Einverlcibung, Vormerkung, Anmcrkung), dic laut vorliegendcm Stand und aufgrund der Beilagen
zum Antrag fiir dic Person am vortcilhaftesten ist, zu deren Gunsten die Eintragung beantragt wird,
sofern dicsc méglich und zulissig ist — Clan 100, st. | Zakona o zemljisnim knjigama Republike
Hrvatske (Art. 100 Abs. 1 Grundbuchgesetz der Republik Kroatien).

58 In dicsem Sinne: Gschnitzer, op. cit., S. 38.

59 ,,Der Antrag auf Einverlcibung bcinhaltct cinen impliziten Antrag auf einc Vormerkung,
falls der Antragsteller diesc nicht ausdriicklich ausgeschlossen hat — Art. 100, Abs. 2 Zakon o
zemljisnim knjigama Republike Hrvatske, Vergleiche: Ehrenzweig, op. cit., S. 283.

60 Pcter Rummel, Karl Spiclbiichler, Kommentar zum Allgemeinen biirgerlichen Ge-
sctzbuch, 1. Band, Wien 1983, S. 376.
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Bao npejarad. Mnax, npaBmio o mocTynawky mo Ipeiory CTpaHaka
IpUMEBY]E CE €NacTUIHO, aKO MpeJyiarad Huje U3pHUIHO OfIpEIMO KOju
yIIMC 3aXTeBa, 3eMJbUIIHOKILIKHY CyHl he JOHeTH OUTyKy ma ce U3BPILH
OHaj ymHC KOjU Je IpeMa 3eMIbHUITHOKILIDKHOM CTalby M MOTHETHM
IIPMJIO3AMA HAjIIOBOJLHE]H 3a IpeIarada.’’ AKo jakie, HeMa U3PHIHO
ofpebeHor 3axTeBa y NOINIEAy BPCTE YIMCa, CYl MOKeE Jia OIJIydH fia ce
IpaBO CBOJHHE YKILIDKH, a He Jla ce NpefOeIesKd, YKOIHAKO CY UCITYECHU
CBH YCIIOBH KOJH CE 32 YKIIDKOY TpaKe.

27. Pa3yMe ce, 3¢MJbUITHOKILIDKHE CYT MOXe OOOpHTH Mame Off
OHOTa IITO MOAHOCHNAL Mpefnaxe>8 (o mpaBuy argumentum a maiori
ad minus): aKoO IpeJuiarad 3axTeBa YKILIDKEHE IIpaBa CBOJUHE a 3a Ty
BPCTY yIIMCa HEMa yCJIOBa IIpeMa 3eMJbAITHOKHIDKHOM CTaly M IOJHE-
THM NIpeJJIO3uMa; cyf he ombuTH 3axTeB 3a YKHIKOY, anu he po3Bo-
JIUTH JIa ce M3BpIM Npeadenex6a.>?

28. Bajra HaNOMEHYTH Jja NpEUIOT 3a yHHC NpaBa y 3¢MJbUIIHE
KIbUTe MOXE NOAHETH OWJIO KOja CTpaHa, a TO 3HaYM: OHa Koja YK-
BIDKEHEM CTHYE HEKO CTBApHO NPaBO, MM [pyra Koja YIHMCOM TyOu
npaBo (MM CE YIUCOM IIpaBa 3aCHUBA HA H-EHO] HEMOKPETHOCTH HEKH
teper).% Hajuenrhe, mpemmor mogHOCH YrOBOPHMK (Kymall, HOKIOHO-
TIpMMall, pa3MeUBay, aBanal H3Jp>KaBaka, 3ajMOfaBall, UTH.) KOjU
yIMCOM CTHYE HEKO MpaBo. Pa3yMIJbUBO je IUTO je TO TakKo, jep je YIHC
Ipe CBEra y HEroBOM HHTepecy — npubaBunal he of ymuca UMaTu
HajBHILIE KOPUCTH. AnM, Moryhe je Ha ¥ mopej CBUX NPEJHOCTH KOje
npyXa YNOHC y 3eMJbUIIHE KISUIe, YTOBODHHK KOju Tpeba Ha CTEKHE
NpaBO NpPOMYCTH fla M3BPLIM YIHC U3 pa3HUX Y3pOKa, ONPaBAaHUX M
HEOINpaBJlaHUX. ¥ CIIENl TOra, HEMOBOJLHE MOCIIEAULIE MOTY NIOTOIUTH HE
caMO YrOBOpDHHKA KOjH je NPONMYCTHO Jia 3aTPa’kKd yIHMC HETO U Jpyra
nuna. Y3 To, OHE ce Ornefajy U y HEYypeOHOCTH 3eMJbUIHUX KHbHTa,
4UME Ce HapylllaBa NOBEPEH-€ Koje (pu3MuKa M NpaBHA JMLA UMajy y
OBY MHCTUTYLH]Y.

29. MoryhHocT fa yKbIKewe (M YONIUTe YIHC y 3€MIbUIIHE
KIbHUre) MPEeIOKU CTpaHa 4YHje IpaBO IpecTaje YIUCOM a HE CTpaHa
KOja npubaBba 3€MJBUIIHOKHIDKHO IIPABO, PENIATHBHO j€ Mallo 3a-
NaXKeHa Y Halloj NMPaBHOj TEOpHjH, a MOTIYHO je OACYTHAa Y CYACKO]

57 Ynopeautu: ,,ITogHOCHTE/L MOPa OfPEAUTH KOjy BPCTY yIHca 3aXTHjeBa; HHaUe
NPHjEANOr 3a YITHC NPELYTHO CafpXH y ce61 NpPHjeNIor 3a OHy BPCTY ynuca (YKibHXOy,
npenbumexoby, 3a6uibexby) Koju je no mocrojehem cramy M NMpHIO3UMa Npujednora
HajIoBOJBHH}M 3a 0COBY Y UMjy ce KOPHCT YIHC 3aXTHjeBa, a.Moryh je u JomylTeH" —
un. 100 cT. 1 3akoHa 0 3eM/bUIIHUM KibHMraMa Peny6imke XpBaTcke.

58 Y oBom cmucny: Gschnitzer, Osterreichisches Sachenrecht, ctp. 38.

59 ,.Ilpujenanor 3a ykwHXKOY cafpxu y ceGM NMPELIYTHO M NMpHjeAnor 3a npeabu-
bex6by, ako je MORHOCHUTEIb HHUje M3PHjeKOM HCKIbyuHo — wi. 100, cr. 2 3akoHa O
3eMJ/BHLIIHMM Kiburama Penybnuke Xpsatcke; Ehrenzweig, Das Sachenrecht, ctp. 283.

60 Peter Rummel, Karl Spiclbiichler, Kommentar zum Allgemcinen biirgerlichen Ge-
sctzbuch, 1. Band, Wicn 1983, ctp. 376.
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sie absolut nicht anzutreffen. Zu den Griinden, die zu dieser Erscheinung fiihren,
gehort gerade jener, den wir bereits erwihnt haben: die Eintragung eines Rechts
steht im Interesse jener Person, die dieses Recht erwirbt, und daher ist es
natiirlich, dass der Antrag auch von dieser Person gestellt wird. Doch daran
kniipft sich auch ein anderer Grund an, der lediglich das spiegelbildliche Interesse
an der Eintragung reflektiert. So bewirkt zum Beispiel der Verlust des dinglichen
Rechts bei dem Grundbuchvorginger, dass dieser das Interesse am weiteren
Schicksal der Rechte verliert, die ihm nicht mehr zustehen. Es erscheint absolut
einleuchtend, dass sich jeder um seine eigenen Interessen kiimmern muf3 und
dass in diesem Sinne auch entsprechende Antrige auf Eintragung in die
Grundbiicher zu stellen sind: vom Erwerber, wenn dieser das Eigentumsrecht
erwirbt, vom Hypothekengldubiger, wenn er eine Hypothek erwirbt, vom Hypot-
hekenschuldner, wenn er, als Eigentiimer einer mit einer Hypothek belasteten
Liegenschaft die Loschung der Hypothek beantragt. Daher ist nicht davon
auszugehen, dass sich die Gegenpartei um die Interessen des Erwerbers von
Rechten kiimmemn wird, obwohl dies rechtlich moglich wire.

30. Der Grundbuchvorgénger, dessen Recht aufgehoben wird (oder dessen
Sache belastet wird), hat bereits zuvor eine ausdriickliche Willenserkldrung
(clausula intabulandi) abgegeben, worin er sich mit der Verbuchung der Rechte
des Vertragspartners einverstanden erkldrt hat. [n der Anwaltspraxis wird die
clausula intabulandi meistens so formuliert, dass der Erwerber das Eigentums-
recht ohne weitere Bewilligung seitens des Verkdufers in den Grundbiichern
verbuchen lassen kann. Die Stilisierung weist darauf hin, dass vorausgesetzt wird,
dass der Antrag auf die Eintragung vom Erwerber einzureichen ist. Dies ist der
Fall bei gewohnlichen Umstdnden. Doch wenn die Tatsache, dass in den
Grundbiichern der Verkdufer auch weiterhin als Eigentiimer gefiihrt wird, zu
Nachteilen fiihren wiirde (zum Beispiel wenn Steuern aufgrund des
Grundbuchstandes veranlagt wiirden), dann wire es sehr wahrscheinlich, dass
der Verkdufer den Erwerber ermahnen wird, eine Eintragung im Grundbuch
vormehmen zu lassen oder dass er selbst beantragen wird, das Recht des Erwer-
bers eintragen zu lassen. Diese Vorgehensweise scheint aufgrund der bisherigen
Praxis uniiblich, doch sie ist in einzelnen Rechtssystemen ausdriicklich als
moglich vorgesehen, und uns scheint, dass es keinerlei Hindernisse geben diirfte,
sie auch in unserer Rechtsordnung zur Anwendung zu bringen. Vielmehr konnte
die Moglichkeit der Beantragung von Eintragungen iiber dingliche Rechte durch
den Grundbuchvorginger zu Gunsten des Erwerbers sehr sinnvoll sein, als
praktische Mafinahme, die parallel zu anderen Maflnahmen dazu dienen konnte,
den Grundbuchstand in Ordnung zu bringen, der stellenweise auch durch Vers-
dumnisse von unachtsamen Erwerbern in Unordnung geraten ist (steuerliche
Griinde, Abwesenheit usw.).

1. Ausnahmen

31. Neben der Regelung, dass die Eintragung lediglich auf Antrag der
Parteien (oder der zustindigen Behorde) erfolgen kann, gibt es im Grundbuc-
hrecht eine Reihe von Ausnahmen, in denen dem Gericht die Maoglichkeit
eingerdumt wird, von Amts wegen vorzugehen. Unter den Abweichungen vom
Regelfall einer Einleitung des Verfahrens auf Anwrag der Parteien sind folgende
Fille am wichtigsten: a) die Ausnahme im Falle einer Erbschaft und b) die
Ausnahme bei Nichtzahlung von Steuern.
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npakcu. Meby pa3no3mMa Koju ce MOTYy HaBECTH 3a OBY I10jaBy HOJIa3U
Ipe cBera OHaj 0 KOMe je GHII0 roBopa: yIuc IIpaBa y HHTEpECY je OHOra
Koju ra npubaBiba, T€ je NPUPONHO fa ra oH mpemiaxke. Ca muMe je
NIOBE3aH U APYTHU Pa3Jor, KOju je caMO OOpHyTa cIMKa 3auHTepecOoBa-
HocTH 3a ynuc. HauMe, ry6uTak cTBapHOT IIpaBa yTHIE Ha 36 MJBHMIITHOK-
IIDKHOT [IPETXOHAKA TAKO IITO OH OpecTraje fa Oyfe 3auMHTepecOBaH
3a fajby CyAOMHY mpaBa Koje My BuIle He mpumapa. Msrnepma cacBuM
pa3yMJbUBO fia cBako Tpeba Jja ce crapa O CBOJUM HMHTEpecHMa H fia
CXOIHO TOME IIpeJiylake YIHC IPaBa y 3eMJbHUINHE KIbHMIE: Kymal Kaja
npubaBba IIPaBO CBOJHHE, XHUIOTEKAapHU IOBEpWiIall Kaja HpubaBiba
XHIOTEKY, XAIOTeKapHU AYKHUK Kajla Y CBOJCTBY COIICTBEHHKA XHIIO-
TEKOBaHe HEIIOKPETHOCTH 3axTeBa Opucame xunoteke. Crora He Tpeba
OYEKHUBATH Jla ce Jpyra cTpaHe OpHHE O MHTEpEeCUMa OHOra KOJU IPaBo
CTHYe, HaKO je TO IpaBHO Moryhe.

30. 3eM/bUIIHOKILIKHY IPETXONHMUK YHje NPaBO IpecTaje (Minu
quja ce cTBap ontepehyje) Beh je paHmje mao M3pUYHY H3jaBY BOJbE
(clausula intabulandi) KOjoM je IpHCTa0 Ha YKILIDKEHE CayTOBOPHUKOBOT
npaBa. Y afJBOKaTCKOj npakcH clausula intabulandi ce Hajyernhe dpopmy-
JIHUIIE TaKO fla Kymall MoXe 6e3 fajbe IpHBOJIe NpPOAaBLa a YKHMKH
NpaBO CBOjHHE Y 3eMJbMIUHE Kibure. CTHIM3anyja yKasyje fia ce Mof-
pasyMeBa fla mpeIor 3a ynuc Tpeba ja mopgHece Kyman. Tako je y
PENOBHUM NpUIHKaMa. AJH, Kajla OM YHE-EHHUIA IITO Ce Y 3€MJBHILHIM
KIbUIaMa Kao COIICTBEHHMK M JlaJbe BONY IpOfiaBall JOBOAUIA O HEKUX
HEIOBOJbHUX Nocnefuua (Ha NpuUMep Aa ce Iope3 paspesyje npema
3eMIBUITHOKKICKHOM CTamy), BPJIO je BEPOBATHO fla 6 mpofaBal GHO
CKJIOH Jla OIIOMEHEe KyMla Aa M3BpUIM YIUC Y 3eMJBUIIHY KHUTY, HIU
Jla OH caM IPENJIOXHU CYAY fa ce YKIIKM NIPaBo Kymia. Takas mocTynak
u3riefa HeyoOu4ajeH, IpeMa focajjallliboj NPaKCH, ald je OH U3PUYHO
npeasubeH Kao Moryh y IojemMHUM IPaBHUM CHUCTEMHMa, a HaMma ce
YMHYM 1a HUKAaKBUX CMETHH HEMa Jla cé NPUMEHU M y HalUEeM IIpaBy.
lllTaBuize, MOryhHOCT fla NMpEAJIOr 3a YIHUC CTBApHOr IpaBa IOJHECE
3EMIbMILHOKILKHU [IPETXOHUK ¥ KOPUCT NpubaBuona Moria 6u 6uTu
BEOMa KOPDHCHA Kao jegHa Off MPaKTUYHHUX Mepa KOjUMa Ce JOBOAU Y
pell, 3€MJbUILHOKILIKHO CTale 3alylUTeHO KaTKag U 300r mpomycra
HeMapHHUX npubaBuiana (MOPEecKU pa3no3u, OICYTHOCT, UTH.).

1. Hzyzeuu

31. Tlopen mpaBuia fa ce ynuc MOKE JO3BOJIMTU caMO Ha Mpef-
JIOT cTpaHaka (MM HaJUIeKHOT OpraHa), y 3eMJbUIIHOKUXHOM NIPaBY
IIOCTOJH HM3 M3y3eTaka y KOjuMa ce cyay omoryhaBa fa mocTyma Io
cny>k6€eHOj Ay>KHOCTU. Meby ofcTynmawbuMa off IpaBUjIa O IOKpPETaky
IIOCTYNKA IO NPEIOory CTpaHaKa HajBaxKHUjH cy cinefehu cnydajeBu:
a) M3y3eTak y cny4ajy Hacnebusama M 6) u3y3eTak y cly4ajy He-
nnahama nopesa.

43



Miodrag Orli¢, Einfiihrung und Emeuerung von Grundbiichern (str. 6-58)

a. Ausnahmen bei Erbschaft

32. Aufgrund der rechtlichen Regelungen unseres Vorkriegsgrund-
buchrechts kann das Nachlassgericht, im Falle dass die Partei keinen Antrag auf
Eintragung gestellt hat, von Amts wegen eine Eintragung von Rechten in die
Grundbiicher anordnen, falls sich die fiir die Genehmigung der Eintragung
erforderlichen Papiere bei diesem Gericht befinden oder falls das Urteil des
Nachlassgerichts die Grundlage fiir die Grundbucheintragung bildet. Wenn die
besagten Voraussetzungen erfiillt sind, wird das Nachlassgericht anordnen, die
Eintragung vornehmen zu lassen, sobald die Urkunde iiber die Nachlassiibergabe
Rechtskraft erla.ngt.61

33. Das Nachlassgericht kann also, wenn es gleichzeitig auch Grundbuch-
gericht ist, von Amts wegen ein Verfahren zur Eintragung von Rechten in die
Grundbiicher einleiten, falls die Nachfolger (oder andere Personen, die ein
rechtliches Interesse haben) keine Verbuchung beantragen. Falls die Grundbiicher
bei einem anderen Gericht gefiihrt werden, wird das Nachlassgericht das
zustidndige Gericht ersuchen, eine Eintragung vornehmen zu lassen. Diese Re-
gelung wurde vorgesehen, um die Diskrepanz zwischen dem Stand der Grund-
biicher und dem Stand der Kataster aufzuheben, wozu es gerade im Falle von
Erbschaften am haufigsten kam.%? Diese Ursache fiihrte dazu, dass man bei
Nachlasssachen vom Prinzip der Parteiherrschaft absah und die Moglichkeit
einrdumte, ein Verfahren von Amts wegen einzuleiten. Unter den Argumenten
gegen das Grundbuchsystem war gerade die Kritik der Regelung iiber die
Parteiherrschaft sehr bedeutend, die nach Meinung der Kritiker, wegen (allge-
mein und vor allem bei Nachlasssachen) mangelndem Interesse von Einzelper-
sonen, Eintragungen im Grundbuch vomehmen zu lassen, zu Abweichungen
zwischen dem tatsdchlichen und dem rechtlichen Stand fiihrte. Im Gegensatz
dazu wurde immer wieder die Regelung iiber die Eintragungspflicht und das
Vorgehen der Behérde von Amts wegen beim so genannten einheitlichen Regi-
ster als positiv hervorgehoben. Dabei verlor man jedoch allgemein aus den
Augen, dass gerade bei Nachlasssachen auch im Recht des einstigen Jugoslawien
die Moglichkeit vorgesehen war, das Gericht von Amts wegen vorgehen zu
lassen.

b. Ausnahmen bei Nichtzahlung von Steuern

34. Der zweite Ausnahmefall bezweckt die Erhebung von Steuern. Falls
es eine Partei versdumt, einen Antrag auf Eintragung eines dinglichen Rechts zu
stellen, wodurch die Grundlage fiir die Veranlagung und Erhebung von Steuern
festgelegt wird, kann das Grundbuchgericht, welches im Laufe des Nachlassver-
fahrens Kenntnis von diesem Recht erlangt hat, die Partei von Amts wegen
anweisen, die Eintragung innerhalb einer kurzen Frist nachholen zu lassen,
wodurch der Stand der Grundbiicher aktualisiert wird. Auf die gleiche Weise
wird das Grundbuchgericht verfahren, wenn es vom Katasteramt ersucht wird,

61 § 84 Zakona o zemljisnim knjigama Kraljevine Jugoslavije.
62 Ferdo Culinovi¢, Komentar zemljiSnoknjiznih zakona, S. 260.
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a) Usyserak y cnydajy nacnehusama

32. IlpeMa npaBHUM NIpaBHJIMMA HaIer NPENPAaTHOT 3€MIBUIITHO-
KILIDKHOT 1IpaBa, akKoO CTpaHKa HEje NMojHenra Monby 3a yOouc, OCTaBHH-
CKH CyI MOXE IIO CNY:KGEHO] Y>KHOCTH OPENUTH fla CE M3BPILHU YIIHC
OpaBa y 3eMJbHINHE KEHTE aKO ce KOJ| TOT Cyla Hajlaze HCIpaBe
notpe6HE 3a AO3BOJly yOHMca MIIM aKO je OIJIyKa OCTAaBHHCKOr Cyaa
OCHOB 32 3eMJbUITHOKI-MKHU YIEC. AKO CY IOMEHYTH YCIIOBH HCITYH-€-
HH, OCTaBHHCKH Cyq he OfpemuTH fa ce U3BPIIH glrmc YUM HCIIpaBa O
ypy4emYy 3a0CTaBIITAHE IIOCTaHE IPaBHOCHAXKHA.

33. OcTaBUHCKH CYJ, Kafia jé ACTOBPEMEHO M 3€MJbAIIHOKHIKHA
CyH, MOXeE JAakje MO CIIy>K6eHO] MYy>KHOCTH NOKPEHYTH HOCTymaK 3a
yOHC NpaBa y 3eMJbUIIHEE KIHAre aKO HaCeNHUIM (WK Apyra una Koja
MMajy IpaBHH HHTEpEC) He 3aTpaXe YKIIDKOY. YKOJIMKO ce 3eMIbUIIIHE
KIHIE BOJE y HEKOM [I[PYTOM CYAy, OCTaBMHCKM cyf he 3aMonuTu
HaJUIEXKHM CyA fAa u3Bpum ymuc. OBo mpaBuio je 6WI0 JOHETO Aa 6u
Ce MOrao OTKJIOHMTH HecKIaj u3Meby 3eMJbULIHOKH-IDKHOT CTama M
cTama y KaTaCpr, Jio Kora je Hajyemhe ONMa3uio yIpaBo y ciy4ajy
HacnebuBama.%? Taj pasnor je yrumao jma ce y cnydajy Hacnebusama
OJICTYIIM OJf HayeJla IIOCTyIama 10 NPEJIOry CTpaHakKa M ja ce oMoryhu
NOKpETame MOCTYNKa IO CiyxGeHoj myxkHocTH. Meby npumenGama
Koje cy ynyhuBaHe Ha payyH 3eMJbHINHOKHIDKHOT CHCTEMa, 3HayajHO
MECTO MMaJla je ynpaBo KPMTHKa NPaBUJIa O NOCTYNaky IO IOpPERJIory
CTpaHakKa, KOje je N0 MHIUbEHhY KpUTHYapa HOBOAMIO IO HEcKiaaa
u3Meby uUMHEHHYHOr M NpaBHOT CTaka yciel He3aMHTEPeCOBaHOCTU
NojelMHaNa Aa Tpake YIHC Y 3eMJbUIIHE KEbUre YONIUTe, a y CIydajy
HacnebuBama noce6Ho. HacynpoT Tome, HCTHLANO ce KaO MO3UTUBHO
IpaBUJIO O 06ABE3HOCTH yNMHCa U O NOCTYNamy OpraHa 1o CIyXOeHO]
NY>KHOCTH Y CIIy4ajy T3B. jeIMHCTBEHe eBUeHUH]e. [IpH ToMe ce Iry6uIIo
U3 BHJA Jia je ypaBo Y ciy4ajy HaclebuBama M y mpaBy crape Jyroc-
naBuje Ouna npegsubeHa MOTYhHHOCT fia cy[ mocTyma IO CIyXKOeHO]
HY>KHOCTH.

6) M3yserak y ciy4ajy Hemnahawa mopesa

34. Jlpyrn m3yseTak of NpaBuia NpefBUbeH je pagu Haiuate
nope3a. AKO CTpaHKa IPOIYCTH Jla NOAHECE NPEMJIOT 3a YIMC CTBAPHOT
npaBa 4uje npubaBjbame HHaye NpENCTaBlba OCHOBHUIY 3a pa3pes M
HamIaTy nmopesa, 3eMJbUIHOKILIDKHY CYHl, KOJH je IOBOJIOM OCTaBHHCKE
pacrpase oLIao [0 Ca3Haka O TOM IIpaBy, MOXE IO CIYKOEHO] MyKHO-
CTH HaJIOXKHUTH CTpaHUM Jia y OApebeHOM pOKy U3JejCTBYje YIHUC, Te Ha
Ce Ha Taj HayMH 3eMJbHIIHOKIUXKHO CTake JoBeae y pen. Ha ucru

61 Ilaparpa¢d 84 3akoHa o 3eMIBUIUHMM KisHrama KpammeBuHe Jyrocnasije.
62 depno UynuHosuh, KoMeHTap 3eMIbHITHOKHMXHHX 3aKOHa, Beorpan 1931,
ctp. 260.
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das dingliche Recht eintragen zu lassen, welches die Grundlage fiir die steuerliche
Veranlagung darstellt. Falls die Partei innerhalb der belassenen Frist keine
Eintragung beantragt, wird sie mit einer GeldbuBe belegt, die bei wiederholten
Versdumnissen zu erhohen ist.

35. Abweichungen vom Grundsatz, dass eine Eintragung nur auf Antrag
der Parteien gestattet werden kann, sind in diesem Falle nicht direkt vorgesehen,
wie beim vorigen Beispiel. Das Grundbuchgericht kann nicht von sich aus ein
Recht eintragen lassen, weil es nicht iiber die zur Eintragung erforderlichen
Papiere verﬁigt.64 Aus diesem Grund ladt das Gericht den Erwerber des Rechts
vor, hort ithn an und setzt ihm dann eine Frist, innerhalb welcher er das Recht
eintragen lassen muf}. Falls die Partei dies unterldsst, droht ihr eine GeldbuBe.
Auf diese Weise wird auf mittelbarem Wege bewirkt, den Stand der Grundbiicher
in Ordnung zu halten, und dies gilt auch fiir jene Fille, in denen die Person, die
ein dingliches Recht erworben hat, dieses nicht verbuchen (oder vormerken)
lassen will65, um die Entrichtung der Steuern zu umgehen. Eine Zhnliche
Regelung, nach der das Grundbuchgericht vom Erwerber verlangen kann, das
erworbene Recht in die Grundbiicher eintragen zu lassen und somit den Stand
der Grundbiicher in Ordnung zu bringen, kommt auch im Falle des Erwerbs des
Eigentumsrechts bei einem 6ffentlichen Verkauf im Vollstreckungsverfahren zur
Anwendung.66

36. Im Unterschied zum Prinzip der Parteiherrschaft gilt beim System des
einheitlichen Registers die Eintragungspflicht. Der Sinn der besagten Regelung
liegt darin, dass das Eigentumsrecht (sowie andere Rechte an Liegenschaften)
ohne Abgabe einer Willenserkldrung oder gar gegen den Willen des Erwerbers
(oder des Hypothekengldubigers bzw. des Inhabers eines anderen Rechts) in das
Kataster eingetragen werden kann. Die Verbuchung des Rechts erfolgt auch von
Amts wegen und nicht nur auf Antrag des Rechtssubjekts. Verstandlicherweise

63 § 85 des Grundbuchgesetzes des Kénigreichs Jugoslawiens: ... (1) Falls das Grundbuchge-
richt anlésslich cines Nachlassvcrfahrens von Amts wegen Kenntnis davon erlangt, dass cin dingliches
Recht, welches dic Grundlage fiir die Pflicht zur Entrichtung der Grundsteuer bildet, nicht im
Grundbuch cingctragen ist, oder falls das Katasteramt beim Grundbuchgericht beantragt, ein derar-
tiges Recht cintragen zu lasscn, dessen Eintragung versdumt wurde, dann wird das Grundbuchgericht
der Partci, welche dic Eintragung versdumt hat, nach deren Anhérung cine Frist belassen, in welcher
diese zu veranlassen hat, den Stand der Grundbiicher in Ordnung zu bringen, oder, bei Hindcrnissen,
zu bewciscn, welche MaBnahmen sie untcrnommen hat, um diesc Hindemnisse abzuwenden. (2) Auf
die Einhaltung dieser Frist hat das Gericht von Amts wegen zu achten. Eine Partei, die dicse Frist
versdumt, ist mit eincr GeldbuBe zu belegen, dic im Voraus anzudrohcen ist, wobcei die GeldbuBce bei
wicderholten Versdumnissen entsprechend zu erhéhen ist. Dicses BuBgeld darf nicht weniger als
zwanzig und nicht mehr als tausend Dinarc bctragen. (3) Das Verfahren richtct sich nach den
Regelungen der freiwilligen Gerichtsbarkeit. (4) Schriftsdtze, Niederschriften, Beilagen, Rubriken,
dic sich lediglich auf die Umsetzung diescr Regclungen bezichen und kein Gesuch der Partci zum
Gegenstand haben, cine Grundbucheintragung genehmigen zu lassen, erfolgen gebiihrenfrei.

64 Culinovié, op. cit., S. 261.

65 Culinovi¢, ibid. ’ N

66 ,,Dic Wcisungen des § 85 kommen cntsprechend auch auf jene Fille zur Anwendung, in
denen dic Eintragung von Rechtcn und dic Instandhaltung des Grundbuchstandes aufgrund eines
Volistreckungstitels tibertricben lange hinausgezégert werden.* — rechtliche Regelung aus § 86 des
Grundbuchgesetzes.
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Ha9WH 3€MJbUIIHOKIIDKHM Cy[l he moCTymMTH Kafla ra KaTacTapcKu
ypel 3aMONIM [la Cce YNHIIe CTBAapHO IOpaBO KOjé YMHU OCHOBHIY 3a
pa3pe3 mopes3a. YKOJHKO CTpaHKa He 3aTpakd yIUc y ogpeberoM poky,
6wmhe my>xHa Jla INTaTH HOBYaHY Ka3HY, Koja he ce moBehaBaTu y cinyuajy
IOHOBJLEHHUX NPOINYIITakha.

35. Oxncryname Of Hayena fia ce YIOUC MOKe HO3BOJIMTH caMo IO
IpeJIory CTpaHaka, HHje Y OBOM Ciy4ajy mpefBubeH NUPEKTHO, Kao Y
IPETXONHOM IIpUMepY. 3EMIBUIIHOKILIDKHN CYI[ HE MOXE CaM YIIUCATH
IIpaBo, 3aTO IUTO My HEJOCTajy MchpaBe HeomxopHe 3a ymuc.%* 36or
TOra cyp no3upa npubapuona IpaBa ¥ MONITO ra caciymia, ogpebyje My
POK y KOMe OBaj Tpe6a fla ymuIlle NpaBO. YKOJHMKO CTPaHKa TO HE
y4uHH, IPETH jOj U3pHIlalbe HOBYaHe Ka3He. Ha Taj HaumWH ce nocpen-
HMM IIyTEM IOCTICKE Ja C€ 3€MIBUITHOKILUKHO CTamhe JOBENE Y pel U
y OHHM cilydYajeBHMa KaJia JIuIe Koje NpubaBlba HEKO CTBApHO IPaBO
HE >KENU J]a Ta YKIBLIDKU (M npen6ene>m)65 Ja om m36erno nnahamwe
nope3a. CnUYHO NpaBUIO, MO KOME 3EMIBHIIHOKIGIDKHU CYN MOXE
3axTeBaTH oOff npubaBHOla fla CTEYEHO NPABO YIHIIE y 3€MIbHIIHE
KIbWre U Jla Ce Ha Taj HaYMH 3eMJbUITHOKIUXKHO CTame JIOBENE Y pen,
IpUMewnYyje ce y cnyqagy CTHIaka NIpaBa CBOjHHE Ha jJaBHO] NpOHaju y
M3BPILHOM IIOCTYNKY.®

36. 3a pa3nuKy Of Hayella MOCTYNawa MO NpEeIory CTpaHa, Y
CHCTEMY. jefUHCTBEHE €BUEHIHM]je NpuxBaheHo je npaBuino o o6aBe3HO-
cty ynuca. CMucao HaBeleHOT NpaBUIIa je fa MPaBO CBOjuHe (M ocTrana
npaBa Ha HENOKPETHOCTHMAa) MOXe OMTH yNHCAaHO y KaTacTap 0e3
U3jaBe BOJLE, 1a YaK U NIPOTHB BOJbE NMPUOABHOLA (MM XHUIOTEKapHOT

63 Ilaparpa¢ 85 3akoHa 0 3eM/bMIIHUM Kiurama Kpaswesune Jyrocnasuje: ,,(1)
AKO 3eMJLHIIHOKHHXHH Cy[l NTOBOJOM OCTaBHHCKE pacnpaBe ClyXXGeHO ca3Ha, fa HEKO
CTBAapHO NpaBo, KOj€ TBOPH OCHOBY 3a JAYKHOCT Nnahaka mope3a Ha 3eMJbMIITE, Y
3eMJbULUHO] KHH3W HHUje YIHCAaHO, MIIM aKO KaTaCcTapcka BJIACT 3aMOJIM 3€MJbHIIHOK-
BIDKHM CY[l [a ce YNHMUIe TakBO IpaBo, YHje je YNHUCHBakhe MPOMYLITEHO, OHfa he
3eMJbMLIIHOKILHXHH CYIl CTPaHLH, KOja je YIMCHBame MpOMYCTHJA, MOLUTO jy je Mpec-
Jyluao, OXPENMTH DOK, Y KOjEM OHa MOpa HM3[ejCTBOBATH fia Ce 3eMJbHULIHOKHHXKHO
CTame JIOBE[ie Y pel MJIH, Y ciyd4ajy Npenpeka, fOKa3aTH Koje je Kopake npefysena y
LMIbY, Aa ce OBe mpenpeke ykioHe. (2) Ha oppxkaBame oBora poka cyn Mopa MasuTH
no cnyx6eHoj nyxHoctH. CTpaHKa KOja OBaj pOK NMpOMNYCTH Ka3HHhe ce HOBYaHOM
Ka3HOM KOjOM ce Mopa 3alpeTHTH Y Hanpep, a Koja he ce ka3Ha y ciyyajy MOHOBHHX
nponyuTaja NpUMepeHo NMosuIuaBaTH. OBa KasHa He MoXe GUTH Marbha Of ABalieceT HU
Beha of xumany nauHapa. (3) Iloctymak ce ympasma mo HapehemHMa BaHNapHHYHOT
nocrynka. (4) ITopHecuu, 3aMUCHULM, NIPHITO3H, PYOPHKE, Yy KOJMKO CE OHOCE CaMo Ha
npuMeIbUBake OBMX Hapebema, a HeMajy 3a npegMeT Mosnby CTpaHKe 3a HO3BOJY
3€MJbUITHOKHHXKHOT YTIHCa, OCNIO60bEHH Cy TakcH.”

64 Yynunosuh, KoMeHTap 3eMbHLIHOKIMXHUX 3aKOHa, CTp. 261.

65 YynunoBuh, ibidem.

66 ,Hapebewa § 85 cxomHo he ce mpuUMemHBaTH 4 Ha CliyyajeBe Yy KOjUMa ce
YNHUCHBaIbE NPaBa ¥ ypeherme 3eMIbHLITHOKHUXXHOT CTakba Ha OCHOBY JOCYAE Y NOCTYNKY

3a M3BplIEHE NPEKOMEPHO OAYTroBNayM“ — MpaBHO npaBuiio U3 § 86 3aKkoHa O 3eM-
JBULIHUM KHHrama. : : :
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kann die Eintragung von Rechten auf Antrag der Erwerber dieser Rechte nicht
ginzlich ausgeschlossen werden, doch zweifellos wurde diese Art der Eintragung
als zweitrangig eingestuft. Der Gesetzgeber rechnet im ersten Fall mit der
Effizienz der Eintragungen von Amts wegen, und er bezieht einen argwdhnischen
Standpunkt gegeniiber der Moglichkeit, die Eintragung auf Antrag des
Rechtssubjekts vornehmen zu lassen.

2. Allgemeines iiber Abweichungen im so genannten einheitlichen
Register im Vergleich zu den Grundmerkmalen des Grundbuchsystems

37. Der Versuch, das so genannte einheitliche Register einzufiihren, stoBt
auf uniiberwindbare Schwierigkeiten in unserem Recht. Die Ausgangspunkte, auf
denen dieser Gedanke beruht, sind unvereinbar mit den Grundsitzen des Systems
des Zivilrechts: a) die Zusammenlegung der Register ist nicht zu empfehlen, b)
die Eintragungspflicht widerspricht dem Dispositionsgrundsatz, der fiir subjektive
Rechte gilt, ¢) die Ubertragung des Registers auf Verwaltungsbehdrden bedeutet
eine Missachtung des Prinzips der Unabhingigkeit der rechtsprechenden Gewalt.

38. a) Die Behauptungen, oder auch nur der Glaube daran, dass die
Evidenz von Tatsachen (Kataster) und die Evidenz von Rechten (Grundbiicher)
zusammen gelegt werden konnen, sind illusorisch und darauf ausgerichtet, nicht
ausreichend aufgeklérte Personen zu tduschen. Im System, das auch in unserem
Recht iibernommen wurde (ich betone an dieser Stelle: in diesem System, dem
oOsterreichisch-deutschen System), ist das wichtigste Merkmal die Abgrenzung
dieser beiden offentlichen Registerarten. Die Eintragung von Rechten in
Grundbiicher ist nicht nur ein Akt der Verzeichnung, sondern auch ein Modus,
dingliche Rechte zu erwerben. In diesem System kann das Eigentumsrecht
grundsitzlich auf keine andere Weise erworben werden, und in Deutschland und
in der Schweiz kann man dieses auflerhalb der Grundbiicher gar nicht (oder fast
gar nicht) erwerben. Hinzu kommt, dass die Aufgabe der Uberpriifung von
Voraussetzungen, die fiir eine Verbuchung und fiir andere Arten von Grundbuc-
heintragungen erforderlich sind, ein anderes Verfahren, ein umfassenderes
Rechtswissen und eine grofere Kompetenz voraussetzt, als im serbischen Gesetz
iiber Staatsvermessung, Kataster und Eintragungen von Liegenschafisrechten
vorgesehen.

39. b) Noch weniger Berechtigung gibt es fiir den anderen Leitgedanken,
auf dem das Gesetz beruht. Pflicht-Eintragungen vorzuschreiben bedeutet, in
Widerspruch zu einem wichtigen Prinzip des Zivilrechts zu geraten. Nach dem
Grundsatz der freien Initiative und dem Dispositionsgrundsatz kann der Inhaber
von Rechten nach eigenem Wunsch davon Gebrauch machen, was bedeutet, dass
es ihm auch freistehen muB}, von diesen Rechten keinen Gebrauch zu machen.
Daher kann auch der Erwerber eines Rechts frei entscheiden, ob er dieses in die
Grundbiicher eintragen lassen und somit das Eigentumsrecht erwerben oder ob
er von der Eintragung absehen will. Wenn man diese Moglichkeit abschafft,
dann kann man auch nicht mehr vom Vorhandensein eines subjektiven Rechts
im Sinne der Standards der Rechtszivilisation sprechen, der wir angehoren,
sondern vielmehr iiber eine hybride Schopfung mit unklarem Charakter.
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[OBEpUONA WM TUTYJapa HEKOT APYror mpaBa). YKILIDKEHE IpaBa ce
BpIIA M IO CIYKOGEHO] NY>KHOCTH, a HEe caMO IO Ipemory cy6jekTa
npaBa. Pa3yme ce, ymmc mpaBa mo mpeiory nmpubaBuola IpaBa He
MOXe Ce y NMOTNYHOCTH HCKJbYYHTH, aJIdi HEMa CyMEe [{a J€ OBaKBO
yIOHUCHBAle CTaBJbEHO Y JAPYrH IUTaH. 3akKOHOMaBall y IIPBOM peNy
padyyHa Ha e(PMKacCHOCT yIHca MO CIy:KOGeHO] My>KHOCTH, a ca HEloBe-
pelEeM ce OTHOCH IpeMa MOryhHOCTH fla ce yNHC BpPIIM IO MOJOH
cybjexTa mpana.

2. Ouwidu tiozaeg Ha ogcilyilarsa W36. jeguHcligeHe
esugeHUlUje Yy OgHOCY HA OCHOBHA obeaexcja cuciiema
3EMMBUHUX KFHU2A

37. Tlokyaj ma ce yBene T3B. JeAMHCTBEHA EBUACHIM]Aa HauJIa3H
Ha HEIpeMOCTHBe TemiKohe y HamleM IpaBy. [locTaBke Ha KOjuUMa OBa
3aMHCcao IOYMBa HE MOTY CE YcarjlaCHTH ca OCHOBHHM HayeluMa CHC-
TeMa rpabaHckor mpaBa: a) o0jelumbaBambe€ €BHACHIHUjE HUje IPEno-
pY4bHBO, 6) 06aBE3HOCT yIKCa je CYNpOTHA Hayelly AUCIO3MTHBHOCTH
KOje BaKu 3a cyOjeKTHBHa IIpaBa, B) IOBEpaBamhe EBUJCHIMje YIIPaBHUM
OpraHnMa 3Ha4yM MIHOPHCale Hayella HE3aBUCHOCTH CYNCKE BJIACTH.

38. a) TBpbewe nunu Gap BepoBame a ce EBUACHIUja YAHEHUIA
(xaTacrap) ¥ eBUICHIK]a paBa (3eMJbUIIIHE KILUTE) MOLY CIIOJUTH jecy
WIY30PHU MJIM CpayyHaTH fa oOMaHy HElOBOJHHO ynyheHe. Y cucreMy
KOJH je M Hallle NpaBO NpHUXBAaTWIO (HarjialmiaBaM Yy TOM CHCTEMY,
ayCTPHjCKO-HEMAyKOM), pa3fiBajaibe OBHX JIBEjy BPCTa jaBHUX PETHCTa-
pa je OCHOBHO OOe€NeXje YUTABOI CHCTEMa. YIIMC IpaBa Y 3€MJbHILHE
Kb UTe HUjEe CaMO aKT €BUACHIMje HEro je U HaYMH CTHOamha CTBapHUX
npaBa. Y TOM CHCTEMYy ce€ IPaBO CBOjUHE HAYeJIHO He MoxXe crehu
npyrauuje, a y Hemaukoj u y lllBajuapckoj ce e Moxe yommure (HiH
CKOpO yomiTe) cTreh¥ MUMO 3eMIBbHILHMX KILHIa, a 3ajlaTak UCIIMTHBA-
Ba YCIOBa KOjU Cy NOTPEeOHM 3a YKIBMXKEHE M Jpyre BpCTE 3EM-
TBUITHOKHVDKHUX YIIMCa TPaskKU ApYyrayujy BpCTy IOCTYyNKa U Behe npas-
HO 3Halk€ U CTPYYHOCT HEro 1To ce npefasuba y 3aKoHy O Ap>KaBHOM
npeMepy ‘M KaTacTpy M yNHCHMa IpaBa Ha HenokpeTHocTHMa Cpowuje.

39. 6) Jow Mame pa3niora UMa 3a {pyry MOCTaBKY Ha KOjoj NOYMBa
3aKkOH. TpaxxuTn 06aBE3HOCT ynuca 3Hauy JOhHM Y CYIPOTHOCT Ca jETHUM
on OMTHHX Hauena rpabaHckor npaBa. Haume, npema Haveny cno6onHe
MHULM]aTUBE U HayeJy AUCIO3UTHBHOCTH, MMajiall NpaBa MOXE Jia ra
ynoTpe6ibaBa peMa CONCTBEHOM Haxobewy, a TO 3Ha4M Jla MOXeE U a
ra He ynotpe6u. Crora u npubaBuIal; HEKOT IpaBa MOKe CIIOOONHO fia
OMNIy4YH fa M he ra ynucaTH y 3eMJbHILHE KIHUre W Tako cTehu mpaBo
CBOjUHE WM he ce y3ap>KaTH of ynuca. AKO My ce oBa MOTYhHOCT yKUHE,
OHfla ce BHMIUE HE MOXE TOBODHTH O IOCTOjamy CYOJEKTHBHOI IpaBa
npeMa CTaHfapAMMa NpaBHe IUBMIK3aL#je KOJOj ¥ MM IIpUIafaMo, HETo
0 HEKO] XMOpUHO] TBOPEBUHM HEjaCHOT KapaKTepa.
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40. c) Die Ubertragung sowohl des Registers iiber tatsichliche Angaben
als auch des Erwerbs von dinglichen Liegenschaftsrechten auf eine Verwal-
tungsbehdrde und die Ausgliederung dieser Aufgaben aus dem Zustidndigkeits-
bereich des Gerichts stellt vielleicht den gréften Schwachpunkt des gesamten
Unterfangens beim so genannten einheitlichen Register dar. Selbst wenn man im
Falle der Einfithrung einer ganz neuen Funktion zwischen dem Gericht und den
Verwaltungsbehorden wihlen miisste, wiirden vemiinftige Menschen in den
meisten Fillen diese Aufgabe einem Gericht anvertrauen. Vor allem wiirde
jedoch kein verniinftiger Mensch diese Aufgabe der gerichtlichen Zustindigkeit
entziehen, wo doch die Gerichte diese Aufgabe bereits lange Zeit hindurch zur
allgemeinen Zufriedenheit erfiillt haben.

IV. ZUSAMMENFASSUNG

41. Das Grundbuchsystem (das Osterreichisch-deutsche System) stellt
weltweit, nach allgemein vorherrschender Meinung, eines der besten dffentlichen
Liegenschaftsregistersysteme dar. Viele vertreten sogar den Standpunkt, es sei
das beste.

42. Liander, in denen das Grundbuchsystem entstanden ist (Osterreich,
Deutschland, Schweiz) genielen das Ansehen von Léndern, in denen ein hoher
Stand der Rechtssicherheit erreicht wurde, und dies unter anderem auch dank
der vollendeten und ordentlich gefiihrten Grundbiicher, die einen Schutz des
Privateigentums gewdhrleisten und ein zuverldssiges Mittel zur Absicherung von
Kreditgebern durch Hypotheken darstellen.

43. Es wire nicht unangebracht zu erwihnen, dass einige Linder wie
Frankreich, Italien oder Ruminien in jenen Provinzen, die ihnen nach den
Kriegen zugesprochen wurden (Elsass und Mosel in Frankreich, Trient — Alto
Adige und Friula — Venezia Julia in Italien, Transsilvanien und Bukowina in
Rumdinien) das 6sterreichisch-deutsche Grundbuchsystem beibehalten haben, ob-
wohl auf dem iibrigen Staatsgebiet dieser Lander ein anderes System der
Offentlichen Register gilt.

Keines von ihnen war der Meinung, dass die Grundbiicher als etwas
Fremdes aus dem Rechtssystem entfernt werden miissten, sondern man wies ganz
im Gegenteil auf die Vorteile hin, die Grundbiicher im Vergleich zum nationalen
System hitten.

44. Nach dem Austritt aus Jugoslawien entschieden sich zunéichst die
Republik Slowenien und dann die Republik Kroatien fiir das System der Grund-
biicher, und beide Republiken verabschiedeten entsprechende Gesetze.

45. Das Grundbuchsystem in Serbien blickt auf eine lange Tradition
zuriick. In der Vojvodina begann man 1855, Grundbiicher zu errichten. Dann
wurden diese auf dem gesamten Staatsgebiet eingefiihrt und bis zur jiingsten Zeit
mit sehr gutem Stand fortgefiihrt. In Serbien wurde das Grundbuchsystem bereits
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40. B) IToBepaBame He caMO €BUACHIM]E O YAHCHUYHUM IIONAIH-
Ma Hero ¥ IpubaBibarkhe CTBADHUX IpaBa Ha HENMOKPETHOCTHMA OpraHy
ylpaBe ¥ M3y3UMame THX IIOCJIOBa M3 HAJJIEXXHOCTH CyHa NpefCcTaBiba
MOXJla HajcnabHjy CTpPaHy YMTAaBOI MOAyXBaTa O T3B. JEAMHCTBEHO)
eBafieHnUju. Yak U Kafjla OM, fa je ped O yBobewy NMOTHYHO HOBE
IenaTHOCTH, Tpebano 6upaTy m3Meby cyna ¥ ynpaBHUX opraHa, pa3to-
pUTH Jbyau OM y BehuWHM cilydajeBa OBaKBY BPCTY IIOCJIOBa IIOBEPHJIH
Cydy. A IOroTOBY HMKO pa3yMaH He OU Taj 0cao M3y3WMao U3 CYHCKE
HAJUUIEXXHOCTH OHZA KaJ{ Ta CYOOBM Ha OIIUTE 3aOBOJBCTBO Beh ayro
00aBIbajy.

IV. BAKJbYYILIN

4]1. 3eMIbUIIHOKKIDKHE CHCTeM (ayCTpHMjCKO-HEMayKH CHCTEM)
II0 OMIUTENpHUXBah€HOM MHIIUbEHY NPEACTaBba jeflaH Of HajOooIbHX
CHCTEMa jaBHHX PErHCTapa HENOKPETHOCTH Yy CBETY, a IO MHOTHMa je
4 HajOOJbU CHCTEM.

42. 3eMibe y KOjUMA je CHCTEM 3eMJbMILIHUX KHUra HacTao (Ay-
crpuja, Hemauka, IllBajuapcka) ykuBajy yriiel 3eMaba ¥ KOjUMa je
IIOCTUTHYT BUCOK CTENEH IPaBHE CUTYPHOCTH, 3aXBalbyjyhm usmMeby
OCTQJIOT H YCaBpLIEHAM U YPEIHO BOHEHNUM 3eMIBbUIIHUM KHbUTraMa Koje
oMoryhaBajy 3alUTHTy NpaBa NpUBaTHE CBOJUHE U MOY3[aHO CPENCTBO
o6e3b6ehberma KpeaguTOpuMa IMyTEM XHIIOTEKE.

43. Huje Ha oMeT HalOMEHYTH Jia Cy HeKe 3eMJbe, Kao IUTO Cy
dpannycka, MUranuja, PymyHnja, y mokpajuHaMa Koje cy UM IpUcajefiu-
BeHe nocie patoBa (Ansac u Mosen y Opaniyckoj, TpeHTHHO — AnTO
Anube u Ppujynu — Beneunja Jynuja y Wrtanuju, TpaHcunBanuja u
BykoBuHa y PymyHuju) 3ampskane aycTpHjcKO-HEMadKH CHUCTEM 3EM-
JPUIIHAX KIUTa MAaKO MHaye Ha OCTAaJIOM JIeNly TEPUTOpHU)e BaKH JIPY-
rayuju CHCTEM jaBHUX permcrapa.

Huko y TuM 3emibama HHje cMaTpao fa 3eMIbUIIHE KHHUIE Kao
HEIITO CTPaHO Y CUCTEMY Tpeba YKJIOHMUTH M3 IPaBHOI NOPETKA, HErO
ce, HalpOTHB, YKa3UBaJIO Ha MPENHOCTH KOje 3eMJbHMIUHE KIbUre UMajy
y OJJHOCY Ha HAIMOHAJIHK CHCTEM.

44. TTocne u3pBajama u3 Jyrocnasuje, Hajnpe Peny6nuka Crnose-
HMja, a MOTOM U Peny6bnuka XpBaTcka OIpefeNuse Cy ce 3a CUCTEM
3eMJBUILIHUX KBHATa U 00€ penyOiluke JOoHese Cy y TOM CMHCJy OAro-
Bapajyhe 3akoHe.

45. 3eMIBUUTHOKWIDKHM cucteM y CpOuju UMa AYTY TPamguLHjy.
Y BojBoguHM ce ca OCHMBAam-€M 3€M/bMINHMX KmHra moueno 185S5.
TOfIMHE U OHE CYy YBENEHE Ha IeJI0j TEPUTOPHjH U Ofp>XaBaHE Cy Y
OMVIMYHOM CTakby CBE O HajHOBHjer fo6a. Y CpbOuju je cucteM OalTHH-
CKHX Kmura 6mo npornameH Beh y cpnckom I'pabanckoM 3aKOHMKY M
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im Biirgerlichen Gesetzbuch verkiindet, und dies galt lange Zeit hindurch als
Ideal, das man zwar anstrebte, jedoch aus verschiedenen Griinden nicht erreichte.

Im Konigreich Jugoslawien ging man schlieBlich zur Umsetzung der vor
langer Zeit aufgestellten Idee iiber, Grundbiicher einzurichten, und binnen zehn
Jahren (1930-1941) wurden diese in bedeutenden, wirtschaftlich am weitesten
entwickelten und am dichtesten besiedelten Teilen Serbiens eingefiihrt. Serbien
war damals auf dem Weg, sich den hochsten européischen Standards hinsichtlich
der Liegenschaftsregister und der Eintragung von dinglichen Rechten an Liegen-
schaften anzuschlieBen. Sowohl in der Vojvodina als auch in jenen Teilen
Serbiens, in denen die Grundbiicher eingefiihrt wurden, erzielte das System gute
Ergebnisse, so dass keinerlei Einwinde gegen seine Funktionsweise gedufert
wurden.

46. Der Gedanke, die Grundbiicher aufzugeben, entstand im sozialisti-
schen Jugoslawien als natiirliche Fortsetzung der Grundidee von der Abschaffung
des Privateigentums und anderer Rechtsinstitute (Hypotheken usw.) eines
Systems, das man mit negativem Beiklang als Recht der Bourgeoisie bezeichnete.
Die Obrigkeit setzte sich zundchst fiir eine Abwertung der Rolle und Bedeutung
von Grundbiichern ein, und dann erklarte man sie fiir nicht aktualisiert, unor-
dentlich gefiihrt und stellte fest, dass der Stand in den Griindbiichern nicht mit
dem tatsichlichen Stand iibereinstimme, oder mit anderen Worten, dass diese
veraltet seien. Parallel dazu wurde die Idee eines so genannten einheitlichen
Registers entwickelt, mit dem alle vorliegenden Register, und somit auch die
Grundbiicher, ersetzt werden sollten.

47. Das so genannte einheitliche Register ist ein misslungenes Unter-
fangen, und zwar sowohl hinsichtlich der Idee als auch hinsichtlich der Um-
setzung. Der Gedanke entstand in einer Zeitspanne, die in rechtlicher Hinsicht
als ernsthaft abwegig in bezug auf die Pfade der europiischen Rechtszivilisation
und die rechtlichen Erfahrungen bezeichnet werden kann. Die Gesetze iiber
staatliche Vermessung, das Kataster und Eintragung von Liegenschaftsrechten,
die in rascher Folge erschienen, iibernahmen so gut wie alle technischen Losun-
gen aus dem Grundbuchsystem, doch dabei gaben sie die Grundprinzipien auf,
die seinen groften Wert bildeten. Diese Abweichungen von den Grundbuchre-
gelungen spiegeln sich in folgendem wider: a) Die Evidenz iiber Tatsachen, die
im Grundbuchsystem im Kataster gefiihrt wird, wurde mit der Entscheidung iiber
den Erwerb von dinglichen Rechten zusammen gelegt, obwohl letzteres eine
Materie ist, die in Grundbiichern geregelt wird. b) Die Eintragungen wurde zur
Pflicht gemacht, was im Widerspruch zu dem grundlegenden Prinzip der Partei-
herrschaft steht. ¢) Die Zustindigkeit wurde, anstelle auf das Gericht als unab-
hingige und unparteiische Instanz, auf eine Verwaltungsbehérde iibertragen,
deren Handlungen wegen des Prinzips der Subordination nicht das Vertrauen
finden konnen, das man den unabhingigen und unparteiischen Gerichten
entgegen bringt. Auch bei seiner Umsetzung erwies sich das Projekt des ein-
heitlichen Registers nicht als Erfolg. Urspriinglich, als im Jahre 1988 das erste
Gesetz verabschiedet wurde, sollte das gesamte Unterfangen innerhalb von zehn
Jahren umgesetzt werden. Seither sind zwolf Jahre vergangen und das Verspre-
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Iyro je 6MO MAeas KOMeE ce TEXXMIIO, a O KOra ce W3 pa3HUX pasiora
HHKaKO HHje CTH3aJo.

Y KpameBunn JyrocnaBuju KOHAYHO C€ IIPHUIUIO OCTBAapemY
OfJABHO IIOCTaBJbEHE 3aMUCIIM O OCHUBAKY 3€MJbUIIHHUX KIbUTa, ¥ 3a
necerak ropuHa (1930-1941) 3eMibUILIHE KIHIE Cy YBEEHE Yy 3HATHOM
neny CpbOuje, y3 TO €KOHOMCKH HajBUTANTHHjEM M HajHAaceheHHjEM.
Cp6uja ce Taga Hajla3uja Ha YTy fa ce MPUOJIKA HajBUIIMM €BpOII-
CKUM CTaHfapAHMMa y IOrJey eBUMIEHIMje HEIOKPETHOCTH ¥ YIIMCHBakha
CTBapHHX IIpaBa Ha HemnokpeTHocTuMa. Y y BojBoaunmn u y nenoBuma
Cpbuje y kojuMa cy Ouiie yBeleHe 3eMJbMIIHE KIHHUTE, CHCTEM je 1ao
OJUIMYHE pe3yNTaTe, TaKO [a HUje OMJIO HUKAKBUX NpuMenaba Ha HauuH
HBEroBOT (HyHKIUOHUCAhA.

46. Mneja o HanymTamky 3eMJBMIIHUX KibUra Hacrana je y Couu-
jamcTHYKO]  JyrocinaBuju Kao IPUPONHH HACTaBaK OCHOBHE HJeje O
YKHJamky IPUBATHE CBOjUHE M JPYTUX NPAaBHUX MHCTUTYLHja (XUIOTEKe
UTH.) CUCTeMa KOjH je ca HeraTMBHMM IPU3BYKOM Ha3MBaH Gyp3KOAcKo
npaBo. BiacTu cy Hajnpe mojcTunalie yMambHBamke YJIOre 3€MJBUIIHAX
KIbUIa M 3aHeMapHBame HUXOBOT 3Havaja, a 3aTUM CY IIporjiacuiie aa
Cy OHE HeaXXypHe, HEYPEINHO BObEHE M Ja ce CTame y 3eMJbUIIHUM
KIbUraMa He cnaxe ca akTH4YKUM CTambeM, Je[IHOM pedjy Jla Cy 3acTa-
pene. Ynopeno ca Tume ¢dopcHpaHa je 3aMHCao O T3B. jeJUHCTBEHO]
€BUJIEHIM]H KOja je Tpebajo fa 3aMeHM cBe mocrojehe eBuaeHmuje na
¥ 3eMJbUIIHE KH-UTE. ‘

47. Tako3paHa jeMMHCTBEHa EBUJCHIM]jA je HEYCNeO IOAYXBaT U
Kao 3aMHcao U Kao OCTBapewe. 3aMHUCao je HacTana y pa3fobiby Koje
y NPaBHOM IIOTJefy O3HayaBa O30UJPHO 3acTpamMBame¢ Y ONHOCY Ha
NyTEBE €BPOIICKE INpaBHE LUBMIM3alMje U HAa NpOBEepeHa MCKYCTBa.
3aKoHHM O [IP>KaBHOM IIpeMepy U KaTacTpy W YIHCHMa NpaBa Ha HEIo-
KPETHOCTHUMA, KOjH CY Ce CYCTU3aJIH, IPEy3esIi Cy TOTOBO CBa TEXHUYKa
pelIekha 3EMJbUITHOKILIDKHOT CHCTEMA, alld Cy NP TOME M3HEBEDPUIH
OCHOBHA Hauejla KOja 03HayaBajy weroBy Hajpehy BpenHoct. Ta oncry-
nama Ojf 3eM/bUITHOKHIMXHUX IpaBHNa ornefajy ce y crenehem: a)
CjeluIbeHa je EBUACHIMja O YMIEHMYHHM IOfalMMa Koja ce y 3eM-
JbUIUHOKEKMKHOM CUCTEMY BOJIM Y KaTacTpy ca OIJIyYUBaWkEM O CTHIA-
¥}y CTBADHUX IIpaBa, IUTO je MaTepHja 3eMJbMIIHMX KIbUra; 6) mpomu-
caHa je 06aBE€3HOCT yIHCa, ILITO je Y CYIPOTHOCTH ca PyHNaMEHTATHUM
IPUHIMIIOM CJTI000[IHE UHUIMjaTUBE CTPAHA; B) HAJJIEKHOCT je, YMECTO
Cydy Kao HE3aBHCHOM U HENPHCTPAaCHOM OpraHy, IOBEpEHa YIPaBHOM
opraHy, yMje IOCTyname 360r Hayella CyGOpAMHAlUje He yiuBa IOBe-
pEmE KaKBO C€ MOXKE OYEKHMBAaTH Off HE3aBUCHHUX M HENPHCTPACHUX
cyackux opraHa. Hu kao ocTBapewe npojekaT O jeAUHCTBEHO] €BUMIEH-
uuju Huje ycneo. IIpBo6utHo, 1988. ronuHe, Kajia je HOHET MPBU 3aKOH,
6uno je npeaBubeHo fa he ce YMTaB MOAYXBaT OCTBAPUTH Y POKY O
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chen wurde nicht eingel6st noch ldsst sich absehen, wann das Projekt endgiiltig
umgesetzt wird.

48. Der Juristenverband Serbiens hilt es fiir seine Pflicht, sich an den
Justizminister, den Obersten Gerichtshof Serbiens, die Fakultiten fiir Rechtswis-
senschaft und an die Juristenéffentlichkeit zu wenden und diese darauf hinzu-
weisen, dass man nach jahrzehntelangen Bemiihungen, Zweifeln, Aufstiegen in
der Zeit von 1930 bis 1941 und spéteren Irrwegen und Abwegen so bald wie
moglich zu den in der Erfahrung bewihrten Losungen und Regeln zuriickkehren
sollte, die uns den Standards der Rechtszivilisation niher bringen.

In diesem Sinne gilt es, ein neues, modermes Grundbuchgesetz zu verab-
schieden, das im Vergleich zu den Losungen des Gesetzes aus dem Jahre 1930
modernisiert wire und in Ubereinstimmung mit den Erfahrungen der Rechtsver-
gleichung stiinde. Auf der Grundlage eines solchen Gesetzes kdnnte man die
Grundbiicher in jenen Gebieten emeuern, in denen es schon welche gibt, und
neue Grundbiicher dort einfiihren, wo bisher noch keine vorhanden waren.

Somit wiirde man die iiberlieferte Botschaft umsetzen, die Professor
Djordje Pavlovic bereits 1867 den kommenden Generationen hinterlief3: ,,Zum
Schluss sei uns diese letzte Anmerkung gestattet. Wenn man wiinscht, dass
ausldndisches Kapital ins Land gelangt, und ausldndischen Personen gewihren
will, Eigentumsrechte an Liegenschaften in Serbien zu erwerben (und wir denken,
dass diese Zeit nicht allzu weit entfernt ist), dann sollte man zunidchst Grund-
biicher einfithren. Dies wire die seridseste Garantie, die deren Kapital in Serbien
vorfinden kann.“

Deutsche Ubersetzung von Frau Ivana Anti¢

67 Dorde Pavlovié, ,,Bastinske knjige* (Grundbiicher), verdffentlichte Abhandlung in Hipo-
tekarno pravo u KneZevini Srbiji (Hypothckenrccht im Fiirstentum Serbien), Belgrad 1868, S. 262.

54



Mruonpar Opanh, YBobeme U 06HaBbalkhe 3eMIBUIIHUX KEbUra (CcTp. 6-58)

mecer roguHa. Of Taga je NpoNUIO ABaHAeCT TOfMHA, a obchame Huje
ONpP>KaHO, HATH CE MOKE carjiefaTd Kafja he mpojekaT GUTH OCTBapeH.

48. Ynpyxewe npaBHuka Cp6mje, cMaTpajyhu TO CBOjOM IyK-
Homthy, o6paha ce MaHUCTpY npaBae, BpxosHOM cyniy Cp6uje, IpaBHUM
chakynTeTMMa M NMPaBHUYKO] jaBHOCTH ca IOPYKOM Qa ce, MOcCJe BH-
IIENEEHA)CKUX Halopa, Koyebamwa, ycnoHa y pa3mobipy on 1930. mo
1941. romuHe W JOUHUJEX JyTaka U 3acTpamMBama, TpebGa IITO Tpe
BpaTUTH Ha MCKYCTBOM IPOBEpEHa pellleha ¥ Ha IpaBUiIa Koja Hac
npubIKaBajy cTaHZapAMMa NpaBHE IUBHIIM3ANAjE.

Tora papmu, noTpeGHO je MOHETH HOBH, MOJIEpPAH 3aKOH O 3€M-
JbUIIHYMM KEHATaMa, ycaBpIIEH Y OfHOCY Ha pemiera 3akoHa u3 1930.
TOAMHE U y CKJIafy ca yIOpPERHONpaBHMM MCKycTBMMa. Ha ocHOBY Tora
3aKOHa Mohu he ma ce M3BpHmM OGHOBa 3€MJBMIIHMX KIbMra Ha IIOf-
py4juma rie oHe Beh mocToje M yBobeme HOBHX KIMra y KpajeBHMa
rae [0 cajila HUCY HOCTOjalle.

Tako he ce ocTBapuTH 3aBemtame Koje je mpodecop Bopbe
ITaBnoBuh ocraBuo moTommMM reHepanyjaMa jom 1868. romuue: ,,Ilpu
CBPILIETKY HEK HaM ce JO3BOJIM OBa CIopefiHa npuMeTtba. AKo ce xohe,
la ce CTpPaHM KallUTallM Y 3€MJbY YHECY 4 Ja c€ cTpaHIUMa JO3BOJIU
IpaBO HENMOKPETHE CONCTBeHOCTH Yy CpOuju (MU MHCIUMO Ia TO BpeMe
HHje ylaJbeHO), OHAa Tpeba Hajupe fa 3aBelleHo GamTnHcKe Kmbure. To
he 6uTH O Hajo30UIBPHUja rapaHTHja KOjy BMXOBH KaluTalu MOry Hahu
y Cp6ujn.«67

Miodrag Orli¢”

INTRODUCING AND REAFFIRMING LAND REGISTERS

Summary

Public registers of immovable property are indispensable for the
realization of the publication of immovable rights. Land registers
(Grundbuch), as one type of public real estate registers, have evolved in
Austria and Germany and are still considered one of the best registration
systems ever. Basic differences between the land registry system and the
system of unified records are found in relation to (non)separation of factual
and legal records, to the authorities in charge of keeping records, and to the

67 TBHopbe IlaBnosuh, ,,BalITHHCKE KIbUTE™, crmc objaBibeH y KiU3K Xuiloiiekap-
Ho upaeo y Knuewesunu Cpbuju, Beorpam 1868, crp. 262. BumeTH y oBoM 360pHHUKY
npewrramnasy Texct ‘bopba IlaBnosuha, cTp. 425-433.

* Miodrag Orli¢, Full Professor of the Faculty of Law, University of Belgrade.
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way these authorities act. The land registry-office system is based on
separating cadastre, as factual, and land register, as legal record of immova-
bles, primarily due to a different purpose of factual and legal records. Besides
the factual records, the cadastral survey comprises also legal records through
the system of unified records. Land registers are kept in the court as a body
more appropriate to decide on immovable property rights, which is reflected
in judicial independence, judicial proceedings, trust in courts, etc., and which
also stems from the very nature of it. The unified records are kept by
administrative bodies that apply administrative procedure, which gives less
guarantee for impartiality and correctness of decisions than court proceedings,
particularly when the state is one of the disputing parties. The authority of
these bodies is hierarchical and having in mind their nature, they should not
make decisions on civil law relations. A deed is recorded in a land registry
office, with few exceptions, upon the request of a title holder, while within
the unified records system it is recorded ex officio. Divergence of the unified
record system form the rules laid down by land law cannot be brought into
accordance with the fundamental civil law principles. As the unified record
system turned out to be a failure, there should be enacted a new, contempo-
rary law on land registers aimed at reaffirming them.

Key words:  Land register. — Unified record. — Cadastre.

Miodrag Orli¢"

L'INTRODUCTION ET LA RENOVATION DES LIVRES
FONCIERS

Résumeé

Les registres publics des biens immobiliers sont indispensables a la
réalisation de la publicité des droits sur les choses immobiliéres. Les livres
fonciers, en tant que forme de registres publics des biens immobiliers, sont
apparus progressivement en Autriche et en Allemagne et sont considérés
encore aujourd’hui comme un des meilleurs systémes d'enregistrement. Les
différences essentielles entre le systtme du livre foncier et le systéme
d'enregistrement unique résident dans la (non) séparation de I'enregistrement
réel et juridique, dans la fagon de déterminer I' organe compétent pour
I'enregistrelment, et dans la procédure appliquée par cet organe. Le systéme
du livre foncier est fondé sur la séparation du cadastre, en tant qu'inscription
réelle, et du livre foncier, en tant qu'enregistrement juridique sur les biens
immobiliers, avant tout en raison des finalités différentes de I'enregistrement

* Dr Miodrag Orli¢, Professcur & la Faculté de droit de 1'Université de Belgrade.
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réel et juridique. Le systeme d'enregistrement unique ajoute 'enregistrement
juridique a l'enregistrement réel, en le confiant au cadastre des biens immo-
biliers. Les livres fonciers sont tenus aupres du tribunal, en tant qu'organe
qui est le plus apte a décider des droits sur les biens immobiliers, ce qui se
traduit par l'indépendance des tribunaux, par une procédure judiciaire, par la
confiance dont jouit le tribunal, et par ce qui ressort de la nature méme du
travail. L'enregistrement unique est mené auprés des organes administratifs,
avec l'application d'une procédure administrative qui offre moins de garanties,
quant & l'impartialité et le caractere juste des décisions, que la procédure
judiciaire, particuliérement dans les cas ou I'Etat est une des parties au proces.
Etant organisés selon un rapport hiérarchique de soumission de l'organe
inférieur a l'organe supérieur, les organes administratifs ils n'ont pas, par la
nature des choses, a décider des relations du droit civil. Les inscriptions dans
les livres fonciers se font, si ce n'est quelques rares exceptions, a la demande
de la partie, alors que l'inscription dans le systéme d'enregistrement unique
se fait d'office. Les dérogations du systéme d'enregistrement unique par
rapport aux régles du droit du livre foncier ne peuvent étre rendues conformes
avec les principes de base du systeme du droit civil. Puisque l'enregistrement
unique s'est montré comme une entreprise qui a échoué, il est nécessaire de
réformer les livres fonciers en adoptant une loi modeme sur les livres
fonciers.

Mors-clés: Livre foncier. — Enregistrement unique. — Cadastre.

Miodrag Orli¢”

EINFUHRUNG UND ERNEUERUNG VON GRUNDBUCHERN

Zusammenfassung

Offentliche Liegenschaftsregister sind erforderlich, um die Publizitit
von Liegenschaftsrechten durchzusetzen. Grundbiicher als eine Art von Lie-
genschaftsregistern, wurden in Osterreich und Deutschland schrittweise
entwickelt, und sie gelten heute als eines der besten Registersysteme. Die
wichtigsten Unterschiede zwischen dem Grundbuchsystem und dem System
des einheitlichen Registers spiegeln sich in der (Nicht)Unterscheidung
zwischen tatsdchlichem und rechtlichem Register, hinsichtlich der fiir die
Fortfiilhrung des Registers zustandigen Behorde sowie hinsichtlich der Vor-
gehensweise der zustindigen Behorde wider. Das Grundbuchsystem basiert
auf einer Unterscheidung zwischen Kataster als Verzeichnis iiber Tatsachen
und Grundbuch als Verzeichnis iiber Rechte. Beim System des einheitlichen

* Dr. Miodrag Orlié, Professor an der Juristischen Fakultit in Belgrad.

57



Muoppar Opnuh, YBobewe H 06HaB/bake 3eMIBULIHUX Kibira (cTp. 6-58)

Registers werden das Rechte- und das Tatsachenverzeichnis zusammengelegt,
und die Fithrung beider Verzeichnisse wird auf das Liegenschaftskataster
ibertragen. Grundbiicher werden vom Gericht gefiihrt, als Behorde, die
besser dazu geeignet ist, iiber Liegenschaftsrechte zu entscheiden, was wie-
derum aus der gerichtlichen Unabhéngigkeit, dem Gerichtsverfahren, dem
Vertrauen in die Gerichtsbarkeit usw. abgeleitet wird und was der Beschaf-
fenheit der Arbeit selbst ndher liegt. Das einheitliche Register wird, durch
Anwendung des Verwaltungsverfahrens von Verwaltungsbehorden gefiihrt,
womit, im Vergleich zum Gerichtsverfahren, eine geringere Garantie fiir die
Unvoreingenommenheit und Richtigkeit von Beschliissen geboten wird, vor
allem, wenn der Staat selbst als Streitpartei daran beteiligt ist. Verwal-
tungsbehorden sind hierarchisch untergliedert, das Verhaltnis der iibergeord-
neten und der untergeordneten Behorden zueinander ist festgelegt, so dass
diese an sich nicht iiber zivilrechtliche Verhédltnisse entscheiden sollten.
Eintragungen in den Grundbiichern werden, mit geringfiigigen Ausnahmen,
nur auf Antrag einer Partei vorgenommen, wahrend im System des einheit-
lichen Registers Eintragungen auf Amts wegen vorgenommen werden. Die
Abweichungen des einheitlichen Registersystems von den Regelungen des
Grundbuchrechts sind nicht mit den Grundprinzipien des Biirgerrechtsystems
vereinbar. Da sich das einheitliche Register als misslungenes Unterfangen
erwiesen hat, sollten die Grundbiicher durch Verabschiedung eines neuen,
modernen Grundbuchgesetzes reaffirmiert werden.

Schliisselbegriffe: Grundbuch. — Einheitliches Register. — Kataster.
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