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3natko Credanosuh

ETAXHA CBOJUHA U JABHU PETUCTPU

Kaga ce yliopege demmuuna Krouza 1 Kailaciuapcku oilepail Kog esligeH-
uuje eitiaxcHe c8ojuHe locilioje UpUOAUNHO [egHaxu Hegociiauu. Hauwe iipaso
HeagexeaiiHo pezyauuue elllaxcHy c8ojury. Kaitlaciuapcku otiepaiti eiiiaxcHy c80jury
yilogobmasa oliwities pexcusty yiuca pasa Ha HellOKpeiuHoCiuMa, Wilo je
Zpewka, a 3emmuiuHe Krbluze yollwitle He omozyhasajy yiiuc eiuaxcHe C80jlHe.
I'pewka je u liosepasarbe esligeHulje YilDABHOM ODZAHY, jeD O HYIHO go80ogll go
cykoba HagaexcHocitiu usseby yiipase u cygciusa.

Kmyune peun:  Ewmaxcna ceojuHa. — Sesmsmuuine Krwuze. — Katacittapeku oliepait.
— Kaiuaciuap HeilokpeitiHocitiu.

I. HOPMATHMBHO OKPYXEBE

Onomahenu HayMH pa3MHIbamka KOJH CE PENOBHO NPBO IHTa
IITa Off MpOMKca, OMHOCHO MHCAHHMX H3BOpa NpaBa BaXkH y OJHOCY Ha
jaBHE PErHCTpE O €TAaXHO] CBOjHHH,! HaMIa3u Ha 030M/bHE Telkohe.
JemMHM MO3UTHMBHM NPOMUCH KOjU MaKap REIMMUYHO ypebyjy ymuc

* [Ip 3natko Credanosuh, foueHT Ha PaKynTeTy 3a MeHauMeHT y 3ajeuapy.

1 CaM nojaM eTaxHe CBOjHHe PENOBHO ce ynoTpeb/baBa Aa O3HAuH jEAHO KOM-
TUIEKCHO MPaBO KOje ce He OrpaHHuaBa caMO Ha NpaBo CBOjHHE Ha oApebeHHM fenoBuMa
3rpajie Koja je XOpH30HTaJHO MOofiesbeHa. Y OBOM paay he 1nojam eTaXHe CBOjHHE GHTH
KopHiuheH, Npe cBera y OHOCY Ha HEroBY CBOjHHCKOMpaBHY AuMeH3Hjy. O nojMy H
npaBHoj npupopH etaxHe cBojuHe BuaetTn: C. KpHera, [Ipasna ipupoga eiliaxHoZ
saachwwitisa, noceb6an oTHcak u3 Toguursaxa IIpasnoz gaxyaitietia y Capajesy 1991,
ctp. 57-63; H. InaHojesuh, ,,IIpaBHa npuposia eTaxHe cBOjuHe", [Ipasku xusoill Op.
10/95, 11, c. 309-329; 3. CredaHosuh, ,IIpaBHa npHpoaa €TaXHE CBOJHHE", AHaau
6p.6/92. cTp. 559-570.
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IpaBa Ha HEIOKPETHOCTHMA KOje Cy IPEeaMET NpaBa €TakHe CBOjHHE
jecy: 3aKOH O Ap>KaBHOM IIpeMepy M KaTacTpy M yIUCAMa IpaBa Ha
HETIOKpeTHOCTH (Hafiabe: 3aKOH O KaTacTpy)? M Ha OCHOBY OBOT 3aKO-
Ha® moner ITpaBUITHUK O W3pajy U ONpKaBaky KaTacTpa HENOKPETHO-
ctu,* a memrro Mano onpenaba canipxu w IIpaBUNHMK O €BHIEHIU]H
IpOAaTHX JNPYLITBEHHMX CTaHOBAa ca xumoTeKoM.) Ilpe ymymrTama y
aHa M3y NpaBHUX HOPMHU KOje OHM CajipKe, U3BECHO je 1a ce pellerha
OBOI' IIpolca O yIMACHUMa OfjpebeHNx NpaBa joll YBEK HE IPUMEILY)Y
Ha 11eJ10j Teputopuju Penry6nuke Cpbuje jep pok 3a H3rpajisby KaTactpa
HENOKpEeTHOCTH, ofipeher Ha 10 roauHa op faHa cTymawka Ha CHary
3akoHa, jou Huje ucTekao. CaMo 3a jelaH fAeo Teputopuje PenyGnuke
Cp6uje uspabeHu cy opromapajyhu KaTacrapcku ONEpaTH KOjU Cy Ha
npensubeHn Ha9MH CTYIWIM Ha CHary, ajlld CTHYe ce yTUCaK, TOAyLue,
6e3 mpeuusHUX IofaTakKa, Ia BHXOB OpOj HUje BEJIUKH.

Pewewa n3 3akoHa 0 KaTacTpy Kojuma ce ypebyje ymuc mpaBa
€TaXXHe CBOJUHE U JPYTHX CTBapHUX NpaBa Ha CTBapHMa Koje Cy mpef-
MET €TaKHE CBOJMHE NPHMEY]Y CE& CaMo Y CIIy4ajy ha je KaTacTapCKu
omepaT 3a KaTacTapcKy ONIMTHHY y KOjOj ce HENOKPETHOCT Haja3W
CTynHMO Ha CHary. AKO TO HMje clly4aj, Haujla3y ce Ha NpobiieM NpoHa-
JaXema W3BOpa INpaBHUX HOPMHU 3a YINUC €TaXXHE CBOJUHE Y jaBHE
PETUCTPE jep HHUjefaH JPYyrd NO3UTHBAH IPONUC OBy MaTEpHjy He
ypebyje. Hemrro mMano HopMu Koje ce MOry NPUMEHHTH Ha YIIHC Off-
pebeHux npaBa Koja ce OTHOCE Ha €TasKHy CBOJUHY Cajip>kK¥ 3aKOH O
CTaHOBamY, ¥ TO caMO Ofpeade KOojUMa ce ycTaHOBJbaBa 0O6aBe3a ymuca
XHIIOTEKE Ha CTaHOBMMa KOJU Cy OTYbeHM u3 OpylUTBeHe CBOjUHE ca
06aBe30M OTIIaTE Ha paTe, U [IpaBUIIHMK O €BUACHUMjH MPONATUX
APYLITBEHUX CTAHOBA Ca XMIIOTEKOM. PaHMjU 3aKOH O CBOjUHH Ha JEJNO-
BMMa 3rpana’ cajpxaBao je ofpenbe O YKIMKEHY ETaXHE CBOJHHE
(rmaBa V — un. 36-48). MebyTum, oBaj 3aKOH j€ mpecTao Aa BaXXy Kao
NO3UTHBAH NPOIMC Ha OCHOBY Ofyiyke CaBEe3HOr YCTaBHOL Cyfia, KOjOM
je yTBpbeHO na oBaj 3aKOH HHje Y carnacHocTd ca Ycrasom CPJ u
3aKOHOM O OCHOBaMa CBOjUHCKONpPAaBHHX OffHOCA.’

2 Ca. z2aacrux PC 6p. 83/92, 53/93; 67/93, 48/94, 12/96, 15/96.

3 Ca. zaacnux PC 6p. 83/92, 53/93, 67/93, 48/94, 12/96, 15/96.

4 Ca. zaacnuk PC 6p. 46/99.

5 Ca. zZaacrhux PC 6p. 18/90.

6 Ca. auciu PHPJ 6p. 15/59, 48/59, 12/62 — 3aK0H je Kao CaBE3HH MPOIMUC BaXHO
HO JIOHOLUEH-a Y CTaBHOT 3aKOHa 3a cnpoBobewe YcTaBHHX amaHgMaHa XX-XLI (Ca.
auci CPPJ 6p. 29/71), a 3aTUM mpey3eT Kao penyGiMuK¥ MPOMMC A0 AOHOLIEH:a
oprosapajyhux npomuca — Ca. zaacnux CPC 6p. 52/73.

7 Opayxkom CaBe3sHor yCTaBHOr cyna — Y 6poj 23/95 on 3. jyna 1996. ropuue (Ca.
aucii CPJ 6p. 33/96) yTprCHo je ma oBaj 3aKOH Huje y carjmacHocTu ca YcrasoM CPJ
M 3aKOHOM O OCHOBHHM CBOjMHCKONPABHMM ORHOCHMMa. THME je OBaj 3aKOH y CMHCIY
onpende un. 80 ct. 2 3akoHa 0 CaBe3HOM YCTaBHOM CyRy (Ca. aucia CPJ 6p. 36/92)
maxa 19. jyma 1996. npecrao fa ce npumemyje.
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M3 oBakBor crama nponuca Npou3iasH fia je MaTepHdja KOjoM ce
ypebyje eBUieHNMja eTaXKHe CBOJUHE y jaBHAM perucTpuma ypeheHa
caMo JEeJIMMUYHO, H TO Y Jiely KOJH ce OAHOCH Ha KaTacTap HEeNOKpeT-
HOCTH, OJHOCHO YIMC IpaBa CBOJUHE M ApPYruX IpaBa Yy KaTacTapcKH
omepar, I0OK Yy Clly4ajy fla KaTacTapCcKU OolepaT HHje CTYIHO Ha CHary,
MaTepHja ymmca IIpaBa CBOJUHE M JPYTHX CTBapHUX NpaBa Ha CTBapuMa
KOje cy IpeAMET €TaKHE CBOjUHE HHje ypebeHa HhjeHUM MO3UTHBHUM
nponucoM. OBe Be MoryhHocTu 6uhe noce6HO aHAM3HpaHE.

II. JABHHM PETMCTPU O ETAXHOJ CBOJUHU HA
ITIOOPYYIMUMA HA KOJUMA KATACTAPCKU OITIEPAT
HUJE CTYIIMO HA CHATY

3aKOH 0 OCHOBaMa CBOjUHCKOIPABHHEX OHOCA €KCIUIMIUTHO Of-
pebyje na ce npaBo csojm{e Ha HEMOKPETHOCTHMA 110 OCHOBY IPAaBHOT
nocja CTH4Y€e YIHCOM Y ]aBHy KEUTY WIM Ha ApYTH onrosapajyhn Ha4UH
onpebeH 3aKOHOM,® a TO je M ommrenpuxsaheH cras y teopujn.’ Kana
ce pagu o CT&)KHOJ CBOJUHH, TaKaB JPYrH HAaUHH HUje EKCIUTHOATHO
NpenBUbeH HAjeMHUM NPOIMCOM, aJIA je Y CYACKO] Npakch npuxsaheHo
Ia ce NpaBO CBOJHHE Y CNydyajy OTKyNa CTaHa y OPYLUTBEHO] CBOjUHH,
1o nponucuMa 3akoHa O CTaHOBalY, CTUYE Ha OCHOBY CaMOT yrosopa
0 OTKYINy cTaHa Ge3 yIuca CTHIaa y HeKH Off jaBEmX perucrapa.ld He
yHymTajyhn ce Y UCIPaBHOCT aprymemaunje Koja je maTa y OBO] cyn-
CKOj OMJIYLW, 9HMI-EHMIA je fia je y JyTOCIOBEHCKO]j CYACKO] IHpaKcH
YYMEEHO NIPU3HAE U jelIHE TaKBe MOTYhHOCTH CTHIlamkha IpaBa CBOJHHE
Ha CTAaHOBMMa I10 OCHOBY IIPABHOT Iocna, 63 MOocTojama ofiroBapajyher
HayMHa cTunama. OcuM OBOr HM3y3eTKa KOJH ce OJHOCH caMO Ha
IpYLITBEHE CTaHOBE KOJH Cy NPOAATH HOCHOLMMAa CTaHApCKOT IIpaBa,
OJHOCHO 3aKYMIMUMa, IPYIH M3y3elH Y MPOMHCHMA HIIN CY[CKO] NpaKCH
HUCY EKCIUIMIUTHO YHI-EHU Yy NOTNIely MOTYhHOCTHM CTHMIlama IIpaBa
eTaxkHe CBOjUHe 6e3 ymuca y ofaroBapajyhe jaBHe perucrpe, 360r uera
64 ce MOTJIO OYEKMBATH JIa IPOMET HEMOKPETHOCTH OTEXaHO (DYHKIIU-

8 U no § 226 Cpnckor rpabaHcKor 3akOHHKa GUIIO je npeaBubeHo fa ce NpaBo
CBOjHHE CTHU€ Ha OCHOBY ITYHOBa>XHOT OCHOBAa M 3aKOHHM HauMHOM, a § 292 nia ce cTuye
YIUCOM Yy OalITHHCKE KHbHTE.

9 ,,ITo HalIMM NpefpaTHUM NPaBHUM NPaBHIMMa, Kao i No 3aKoHy 0 oOnHraiu-
OHHMM OJHOCHMa M N0 3aKOHY O OCHOBHHM CBOjHHCKONPABHHM OfHOCHMa, fia 6 HOLIO
10 MpeHOca CBOjHHE, NMOTpPebHa Cy TPH MOMEHTa: a) Aia je NmpeHocHyal (TpapeHc) 6HO
3aMCTa BJIaCHHK CTBapH; 6) la MOCTOjH NyHOBaXaH YrOBOP YNPaBJbeH Ha IIPEHOC CBOjJHHE
(kynonpopaja, pasMeHa, MOKJIOH); 1) Aa je y MUTakwy NMpefaja CTBapH aKko Cy Y NHTakby
MOKPETHOCTH, a ym{c y 3eMJbHLLIHE KibHIre, ONHOCHO NPEHOC TaMuje ako Cy y NMHTakby
HenokpeTHocTH.” — O. Craukosuh y: O. Crankosuh, M. Opnuh, Ciusapro iipaso,
Beorpan 1982, c. 119 T. 318.

10 IMpecyna I's3. 94/94 on 11. IV 1995. ropute, Buaitien cygcke fipaxce Bpxosnoz
cyga Cpbuje 6p. 2/95, ctp. 35.
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onmumie. CypoTHO TOME, Yy CBaKOJHEBHO] NpakKcH ce 00aBjba MPOMET
€TaXHe CBOJHHE, U TO TAaKO Jla YTOBOPHHUIIY, [10 IPaBUY, IPH3HA]y jeaH
OpYroM IpaBHa [IejCTBa IpEHOCAa IpaBa €TaKHEe CBOJUHE Kao fa O
IpeHoca oNla3u CaMUM 3aKJby4YeHhEeM YTOBOpa, 6e3 063KMpa Ha Hemoc-
TOjake OfroBapajyher HadmHa cTHNamka. OCHM CTHIaka IpaBa CBOjUHE,
Y JaBHE perucTpe O HENOKPETHOCTHMA YIMCYjy Ce U HeKa Apyra npasa
KOja ce MOTY OFHOCHTH Ha CTBapH Yy €TaXKHO] CBOJHHH, KaO HIp. 3a-
JIOXHO NpPaBO Ha HEMOKPETHOCTH (XUIIOTEKa), 3aCHUBA€ 3aKYIHOT
OJIHOCa, CIY>K6EHOCT cTaHOBama, 3abpaHa OoTybewa, OCIOBHA HECHO-
COOHOCT BIJIaCHHKA. '

CBa oBa IIpaBa Ha NMOApYYjUMa Ha KOjUMa KaTacCTapCKHM Omepat
HMje CTYIIHO Ha CHary YIHMCYjy ce Y 3¢MJbUIIHE KHHUIe, KHUTY Taluja,
a HeKa Off OBUX IpaBa M y uHTabynanuoHe kwure. Hu 3a jemHy of oBux
BpCTa pErucTapa He IOCTOje NMO3UTUBHM IPOIMCH, TAKO Aa CE YIHUC Y
IMX BpIIM Ha OCHOBY IpaBHUX IpaBMja KOja ce M3BJlade U3 NpOIHUca
KOJH Cy IIpecTally ia BaXKe, WM ce yTeM aHaJIOTHje UM IPYTUX MeTofa
TyMayera IpaBHA NpaBUiIa U3BjIade U3 foMaher NpaBHOT cUCTeMa MU
ynopenHor npasa. OcHOBY 3a TO, U ¢OpPMaTHONPABHO, CTBOPHUO j& JOIII
3aKOH 0 HEBaXXKHOCTH MPABHUX MpOMMca JOHETHX Ipe 6. anpuna 1941.
FONMHE U 3a BpeMe HempujaTelbcKe oKymauwje,!! anu ce ocHOB 3a ToO
laHaC jOoIIl Ope Haja3W y OIILUTHM IPUHLIUINMA TyMademwa NpaBa KOJH
NONYIITajy NONyHaBalke NpaBHUX INpa3sHUWHA pa3/IMYUTUM MeETOojaMa
TyMayewa. To 3Hauu fja he ce 3a onpehbewe NpaBHUX HOPMHU O YIHUCY
eTaXHe CBOjUHE W NpaBa Koja ce 3a By Be3yjy Y jJaBHE DErHCTpE, Npe
CBEra 3eMJbHIIHE KHUTe, KOPUCTUTH NpaBHa IpaBHia cafpkaHa y 3a-
KOHY O CBOJUHH Ha JIeJIOBUMA 3rpajia KOjH J€ INPECTao fa BaXH, alld U
IpaBHa NpaBWIa cajipXkaHa Yy 3aKOHY O 3€MJbUIIHUM KiuraMma,? Koju
MOXe OWUTH OJl KODUCTH CaMO y MamOj MepHu jep mpaBo KpalbeBuHe
Jyrocnasuje uuje npensubano €1 ypehuBamo MHCTUTYT €TaXHE CBOJUHE.
360r Tora ¥ 3aKOH O 3eMJLUIIHHM KI-MraMa HE cajip>ku ofpende o
YIHCY €TaskKHE CBOjHHE Y 3€MJbHILIHE KHBUIE, HUTH [IPAaBUIIa O yCTpojCTBy
¥ (YHKIMOHNCAY 3EMJBUIUHMX KHUIa y OHOCY Ha €TaxXHy CBOjMHY.
Mnak, MHora off mpaBuia ymuca Cy JIOBOJbHO ONIITA @ MOy 6uTH
NpUMEH-CcHA M Ha €TaXKHY CBOjUHY, IIOJ] YCJIOBOM Jia OHA y perucTpuma
6yne M3[BOjeHa, ONHOCHO BObeHa Ha JpyrauMju Ha4MH y OJIHOCY Ha
[pyre HEMOKPETHOCTH.

HepocTaTak MO3MTHBHMX MPOMNKCA O 3EM/LUIIHUM KIbUraMa Kao
OCHOBHOM THIly jaBHMX pErMcTapa O HENOKPETHOCTHMA CHUTYPHO je
JIONPHHEO fia 3eMJbUIIHE KEUTe OYNIy BobeHe HeaXypHO M Ha NONpyYjH-
Ma Ha KOjiMa Cy OHE YCTaHOBJbEHe. Y CUTyalHjd Kaja Cy ¥ 3eMJbUIIHE
KHMTE U TIpaBHE HOPME O H-MMa Ipey3eTe caMo Kao HacnebeHa cuty-

11 Ynau 4 cr. 1 3aKoHa..., Ca. aucii DHPJ 6p. 86/46, 105/46, 96/47.
12 Cayxbene nosune Kpamesune Jyzocaasuje 6p. 146 — LIII op 1. jyna 1930, u
6p. 281 XC on 1. peuem6bpa 1931. roguHe.
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anyja, a fia ce nocjue JIpyror cBETCKOr paTa 3aKOHOf|aBall HHje 036HIbHO
6aBHO MaTEpHUjOM 3EMJbHILIHUX KIHUra, IPONyIITajyhy ja Y NOTIYHOCTH
ypemu OBy MaTepHjy, He Tpeba fa JygH CTake OBHX jaBHHX pErHCTapa
y OEJNOCTH, I1a TaKO U Y ONHOCY Ha €TaXKHY CBOjHHY.

Ha nmonpyuyjuMa Ha KojuMa KaTacTapcKW olepaT HHje CTYIHO Ha
CHary, a 3eMJbUIIIHE KHUTe€ HUCY HUKaJla HA OHMJle YCTAaHOBIbEHE, CTAKE
je JOII CIOXEHWje jep JENHOCTaBHO HeMa JaBHUX PETHCTapa y KojuMa
64 MpaBO CBOjUHE ¥ Jpyra NpaBa Ha HENOKPETHOCHMA, YKIbYydyjyhH H
€TaxXHy CBOjJUHY, MOrJla na Oyny ynmucaHa. Ha oBmM moppydjuMa ycTa-
HOBJbEHU Cy CaMO PETHUCTPHU CTAHOBA IPOJIATHX ca XHIOTEKOM, a €BEH-
TyaJJHO IIOCTOj€ M TamHjcKke W WHTabynanuoHe kmwure. CHCTEM OBHX
perucrapa je TakaB Jla Cy OHM CKOpO IOTIHYHO HEYHNOTPEObHBH Y
NoTrJiely yIuca npaBa eTaXKHe CBOjUHE M IPYTHX IIpaBa Koja ce y OFHOCY
Ha HENOKPETHOCTH YNHUCY]y Y 3eMJbUIIHE Kibure. HujemaH of oBHX
permcrapa He CaJp>Kd IIOAaTKE O 3rPajH Y €TaXXHO] CBOjJUHU Kao LEJH-
HH, He NOCTOje HOpMe IO KOjUMa ce BpIOM CBOJHHCKA Acoba 3rpafe,
OIHOCHO TpeTBapame 3rpajie y CBOJUHU Yy 3Trpajy Y €TaXXHO] CBOjUHH.
He nmocToju HM Ha4yMH a ce YWy IpaBa €TAaXKHHX BJIaCHUKA Ha T3B.
3ajeMHUYKUM JIeJIOBMMa 3rpajie, a O YOHCY 3aKyla, 3aJIOKHOT IIpaBa,
Cy>k6€HOCTH WM JIMYHHUX OKOJHOCTH JIUNA KOje je eTaXHH BJIaCHHK,
He MOe OUTH HH roBopa. Mako cy HEKHM Ol OBHX pErHMcTapa, Kao HIp.
MHTa0YIalOHE KIbUIe, YIIPaBO YCTAHOBJBEHH Ca IUJbEM [la CE Y H-HUX
YIHCY]y 3a7I03KHA IIpaBa Ha HENOKPETHOCTUMA, OHOCHO XHIIOTEKA, OHH
II0 CBOM Ha4yMHy (hyHKIOUOHHCaHa HUCY OIpPaBAalId CBOJE YCTaHOBIbA-
Bame. [Ipe cBera,  OBH pErHCTPHU c€ BOJI€ HEAXXYPHO M Ha TaKaB HaYMH
KOji OHeMoryhaBa OCTBapHBame OCHOBHE CBpXE jaBHHX PpErHCTapa:
nyoNIuUUTEeTa W3 KOra Ce M3BJAaYM U NPUHLHUI IIOYy3[aa, OJHOCHO
3abpaHa fja JMIEe KOje ce MOY3[ajo y OBE PErHCTpe TpIHM 360r Tora
IITETY.

I1l. KATACTAPCKU OITEPAT 1 ETAXXHA CBOJMHA

1. Ynuc npasa Ha 3rpagu

Ha noppy4juma KaTacTapcKMX ONIUTHHA Ha KOJUMa je Karacrap-
CKM OIlepaT CTYIIHO Ha CHary IpecTalio je NpaBHO IIC]CTBO yIHca y ipyre
JaBHE perucrpe, yKbeqnyhH ¥ 3eMibunme Kiure. !> TuMe ce ycocTas-
Jba CHCTEM €BHJEHIHje HENOKPETHOCTH KOJU Yy ORHOCY Ha €TaXHY
cBOjUHY npenBuba crnenehe:

1. Etaxxna cBojuHa ce ynucyje y nHcT ,,B“ y Koju ce ymucyjy u
3rpajie, OMHOCHO OO6jeKTH, ald M HOCHOUM IpaBa CBOJUHE Ha
bUMa.

13 ‘Ina}il 151 cr. 1 3akoHa o KaTacTpy.
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2. Tepem U OorpaHdYer-a, 6€3 063upa fa Ju ce OfHOCE Ha CTaXHY

CBOjUHY MM Ha 3rpany, ONHOCHO Apyre o0jeKTe, YIHUCYjy ce Y
nuct ,, [

3. ETaxna cBojuHa MOxXe OMTH ynHcaHa Kao noceGHa BpcTa CTBap-
HOT IIpaBa IOpEJ] MCKJbYYUBE CBOjUHE, CYCBOJHUHE U 3ajeJHUUKE
CBOjHUHE.

Y3 oBakBux ofipefiaba CTirde ce yTHCAK fia 3aKOHOMABAI] ETAXHY
CBOJWHY BH[I Ha MCTH HA9MH KaoO W JIpyre OONHMKE CBOJUHE Ca BHIIC
JMNa, Kao IITO Cy HIp. CYCBOJMHA HMIIM 3ajeJHMYKA CBOjHHA, HE IpEN-
Bubajyhu HUKakBe pa3nuke y moryeny ymuca. CaM mojam eTaxkHe CBO-
JEHE KOJH ce KOpUCTH Y 3akoHy HHUje onpeheH, wro ynyhyje Ha TO Ha
Tpeba OBaj I0jaM OAPENUTH CHCTEMCKUM TYMauyeH-EM, OHOCHO IpeMa
yobH4ajeHOM 3Hademy Y IPAaBHOM CHUCTEMY, OHAaKO KaKO ce OH KOPHCTH
y npyruMm npomucuma. Mako He ymorpe6ibaBa OBaj M3pa3, 3aKOH O
OCHOBaMa CBOJHHCKONIDaBHHX OfHOca ofipebyje Ha 4yeMy Moxe OUTH
3aCHOBAHO NPaBO CBOJUHE Y CIIy4ajy T3B. XOPU3OHTAHE IIOfie]Ie 3rpaje,
IITO NPEJCTaBiba Ofipeherbe eTakHe cxaojm{e1 IIpema oBom mpormucy,
eTaXKHa CBOJMHA IOCTOjM Kao NMOCeCHa CBOjUHA Ha CTaHy, IOCIOBHO]
IIPOCTOPH]H, TapaXd, OOHOCHO rapaskHOM MECTy, JOK Ha T3B. 3ajef-
HAYKWUM JI€JIOBUMA 3rpajie OCTOjH ,,3ajeqHHYKA HEeAieJbUBa CBOJUHA". Y
YIOpPEHOM IIpaBy ce cpehy pasnuuuTa pelierma Koja YIJIaBHOM IIPEN-
CTaBJbajy HEKY O KOMOHMHam#ja MCKJbYYUBE caosim{e U CYCBOjUHE ca
Pa3MYUTUM ONpENEbeHhEM HUXOBOr IPEeAMETa.

IIpeMa 3akoHY O KaTacTpy, OCHOBHa LieJIMHA KOja ce (hopmupa
IpeMa NEPCOHATHOM KPUTEPHjyMy, OFHOCHO NPeMa JIALy KOje je Biiac-
HMK 3€MJbMINTAa U objekaTa KOjH ce Ha HeMy Hanase, jecte ,,JIucr
HENMOKPETHOCTU KOjU O6M Tpebasio fa mpencTaBba OHO ILUTO je y CHC-
TEMY 3€MJbULIHMX KIbHra OHO ,,3eMJbHIIHOKHIDKHY yioxak' . CIH4HO
Kao M KOJ| 3€MIbUIUHHX KIbHUIa, JIUCT HEIOKPETHOCTH CE CacTOJU Of
oproBapajyhux mucroBa (A, b, B u I') y koje ce ymucyjy momauu o
3€MJbUINTY, TUTYJAapy IpaBa, 00jeKTHMa, TepeTHMa U OrpaHHYEHHMa.
OBpe ¥ mpecTaje CIMYHOCT U3Meby 3eMIBHUIHUX K Ura M KaTacTpa
HenmoKpeTHOCTH. JIoK je 3aKOH O CBOJMHM Ha JeNOBHMa 3rpaja
cafip>kaBao jacHe Ofipefibe O ToMe a ce, IPUIMKOM 3aCHUBaiba CTaXHe
CBOJUHE, €TaXKHa CBOJHHA YIHCYyje y IOCEeOHY 3eMIJBHMILIHY KHUIY KOja
HOCH O3HaKy ,,E“, a ma ce 3rpaja u rpabeBuHCKa maplena Ha Kojoj je
3aCHOBaHa €TaXHa CBOJHHA OTIIMCYjy U3 YJIOIIKA Yy KOME Cy ce Halas3u-
ne, 3aKOH O KaTacTpy HE cafipXd TakBe ofpefbe. [lomymie, nurame
IpaBa CBOJMHE Ha 3TPaji¥ Y €Ta*KHO] CBOjUHM HHUjE pa3pellleHO HUjEAHUM

14 Ynan 19 ct. 1 3aKoHa 0 OCHOBaMa CBOjUHCKOIPABHMX OffHOCA.

15 Onumpuyje, ca ynyhuBameM Ha YIOpEJHONPaBHY JHTepaTypy, BugeTh: H.
ITnanojesuh, ,,IIpepMeT eTaxHe cBOjUHe — capjamumocT U 6yayhu pa3Boj“, IIpasnu
wusoiu 10/96, 11, ctp. 49. u n.
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npormrcom,'® yKIpydyjyhu B OCHOBHO NuTame fa JIM 3rpaja y eTaxHo]
CBOJWHH YOIIITe NpEeJCTaBlba NMpeaMeT NpaBa OWJIO UHje CBOJUHE HIIH
je mocie 3acCHUBamWa €TakKHE CBOJMHE HeMoryhe ma GOm0 KO UMa OpaBo
CBOjuHE Ha 3rpag. To Huje pa3peumo HM 3aKOH O OCHOBaMa CBOjHH-
CKOINIpaBHHX OJHOCA, a He pelllaBa I'a HM 3aKOH O KaTacTpy. Y Halloj
IpaKCH ce CBe JOCKOopa cMaTpaso (a MOKAa ce joul YBeK cMaTpa) fia H
nopen oTKyma (MpHBaTH3amuje CTAaHOBA), Makap fia Cy CBH CTaHOBHU
OTKYIUUbEHH, caMa 3rpajia OCTaje Y IPYLITBEHO] CBOJHHH, HITO je CBAKUM
JIaHOM CBe Mame GJIMCKO CTBAapHOCTH, a KOHauHO Hehe OMTH IpUMEH-
JbUBO Kajia ApYIUTBEHa CBO.;I/IHa Kao KaTeropWja HeCTaHE U3 Jyrociuo-
BEHCKOT NpaBHOT cucTeMa.l’ OcuM oBora, aprymeHTanuja Koja ce 3ac-
HUBa Ha HalMOHATM3ALMjH AN U3TPafiby 3TPajie Y PEXKUMY NpYLIITBEHE
CBOjUHE, BHILE HE MOXe OUTH NpUMeEmeHAa Ha HOBoU3rpabeHe 3rpape.
OHakO KaKo je KpeHpaH CHCTEM YIHca Yy JIACT HEMOKPETHOCTH KaTac-
TapcKOr ollepaTa, OH H HE cafipX# MOIYhHOCT OTIHCa, OJHOCHO
HCKIMKEa 3rpajfie NPUIAKOM 3acHMBama eTaxHe cBojuHe. CBe TO
3ajeHO (M 3rpajia ¥ CTAaHOBH, OJHOCHO IIOCIIOBHE INPOCTOPH]E, rapaxe
M rapaxkHa MecTa) YIUCyje ce Y UCTH JIUCT — JiucT ,,B“. MebyTum, unran
CHCTeM MIaJla Ha OBOM MECTY jep je mpe Tora (HOp. IPHIMKOM H3Tpajibhe
3rpaje) y Taj HUCTH JIUCT ,,B“ Beh ymucaHo nune Koje je BIAcHHK, a 3a
HEroBO GpHCame He MOCTOjM HUKAKaB IIPaBHU OCHOB jep TO NHIE HHUje
npopano 3rpagy Kao Lenury Beh camo onpebene moceGue nenose
3rpape.

Kako ce eraxHa CBOjHHAa 3aCHHMBA, OJJHOCHO YIHCYyje y JHcT ,,B
y OBaKBOM cJlyuyajy HUje pa3pellieHo 3aKoHOM o KaTacTpy. Ctude ce
YTHCaK a je 3aKOHOJaBal[ UMao y BHAY CAMO E€TaXKHY CBOJUHY M IIPO-
MEHE CBOJUHE KOje Cy HacTajle OTKYIIOM JIPYLITBEHHX CTaHOBA, Tj. KAO
Jla ce CBe 3rpajie y €TaXXHO] CBOJUHM OIMaXx Off MOMEHTa YIIHCa Hajase
y etaxHo] csojunu. IIpenysehe Koje je m3rpamumno 3rpapy ca Hip. 25
CTaHOBa, BJIACHHK je uene 3rpafe. I'pabeBnHcka mo3Bona ce u3faje 3a
3rpajy, a Takohe W ynoTpeGHa RO3BOJNA, YAME 3rpaja CTHYE CTaTyC
cTBapH y npasy. Jlo MOMEHTa U3JlaBaba YIOTpeOHE N03BOJIE, OHA NPEN-
CTaBJ/ba CaMO CTBap y HacTajalky, OMHOCHO rpajuimmre. MoMeHTOM
no6ujama yIoTpeGHe NO3BOJE Off HAAJIEKHOr OpraHa, OHa IOCTaje
CTBap U MO PEeNOBHOM TOKY Horabaja Tpe6ano O ja Oyme ymucaHa y
jaBHE perHCTpe — y OBOM CIIyuajy y KaTacTap HENOKPETHOCTH, YKOJIHKO

16 O 3rpagu Kao UENHHH y KOHTEKCTY MPEAMETa €TaXXHE CBOjHHE, OMIUHDHHjE,
suaeti: H. Tnanojesuh, Eiaxna ceojuna, Kparyjesan 1997, ctp. 96. u n.

17 Be3 063m1pa WITO je CBOjMHCKA CTPYKTypa Y 3rpajH NMpOMEHbEHa, Na vak fa cy
M CBH CTAHOBH Y je[IHOj 3rpafM OTKYIUJbEHH, Hallla CyACKa MpaKca CMaTpa fa 3rpafa Kao
LleMHa OcTaje y ApPYLITBEHOj cBojuHH. OBaKaB 3aK/byuaK ce H3BlauH M3 3aKOHa O
HaIL(HOHAMH3ALMjH HajaMHUX 3rpaja W rpabeBuHcKOr 3emsbHiuTa (Ca. aucii @HPJ 6p.
52/58), MOLITO Cy Ha OCHOBY Hera CBe T3B. ,,BHILECTaMOEHE" 3rpajic HallHOHANMH30BaHe,
a KacHHje u3rpabeHe 3rpafe cy rpabeHe Kao ,JpywiTBeHe“. OniumupHuje, BHaeTH: M.
Cy6uh, ,, JIpaBHH pexitM Ha 3rpafiamMa i CTaHOBHMA H HHXOB npoMeT", JIpasru xusoid,
10/95, 11, cTp. 272. u 1.
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je KaTacTapcK® onepaT CTYIIHO Ha CHary, ca CBEM IIOTPEOHUM IOfanu-
Ma. Ha xoju Ha4guH ce mocie Tora BpIH yIXC €TaKHUX BIaCHUKA U HA
KOJjH Ha4yMH ce yTBpbyje oa N je NpefMeT ymnuca yommuTe mofgobaH na
Oyne MpefMET eTaxHe CBOJUHE, HUje onpefebeHo 3akoHoM. Iloce6HO
HHje jaCHO Ja JI4 je Moryhe M3BpILUTH YIIHC CaMO HEKHX JIEJIOBa 3rpajie
Kao NMOoceGHMX EJIOBA Y €TaKHO] CBOjHHH, O€3 Jeobe MEeTOKYIIHE 3rpaje.
AKko BlacHEK 3rpafie (npenysehe Koje je 3rpafy M3rpajuiao) npopna
caMO jellaH CTaH MJIM caMO HEKOJIMKO CTaHOBa, NMHUTamE je fla JIU Ce
CTHIAJIal] MOXKE YOHCAaTH Ha jJE[lHOM CTaHy, a fla UCTOBPEMEHO HHUCY
oIpefieJbeH! M CBH OCTalM NoceOHu aenoBu? Ha yeMy ocTaje BracHMK
Jane Koje je u3rpaguiio 3rpagy? a nu Ha HEKAaKBOM ,,0CTaTKY 3rpaje
WM Ha CBHM OCTaJIMM IoceOHUM fenoBrMa? AKO c€ pajid O OCTaTKy,
IUTame je [a JIU C€ M Ha KOjU HA4YWMH YOIIITE MOXE OfPENUTH NPEAMET
TakBe CBOjHHE, a aKO C€ pafid O HeobH, MUTamkE je KOJUM Ce aKTOM
BpIIX TakBa fiecoba, KO MMa IIpaBO Jla IPOBEpaBa Jla JIU CY UCIYHEHU
YCIIOBM 3a CTHIA€ €TaXKHE CBOJUHE Ha CBHM JEJIOBHMA KOJH Cy OIpe-
IeJbeHH Kao NOCeOHN JeNIOBH, Jla JIM OpraH KOju BOAM KaTacTap HeElo-
KPETHOCTH MMa NIPaBo fla oAbuje ymic 360r Tora IITO €y Kao NMpEeAMET
eTaXHe CBOjUHE O3HAaYEHH NEeJIOBU KOJU He MOry OHTH -y €TaKHO]
CBOjJUHM Yy cMHCIy 3aKOHa O OCHOBaMa CBOJUHCKOIpAaBHUX OffHOca?
EBeHTyanHO] aHaJOrHju, WJIM HEKOM JIPYrOM METOAY INONyHaBama
NpaBHUX Npa3HMHA, OBJlEé TEIIKO MOXe OMTH MecTa jep O pe3ynrat
TaKBOT IIOCTyNKa GuIO yBobewe NPHHYAHHX HOPMHU KOje HHCY ca-
Ap>XaHe HA Y JEAHOM IPOIHUCY, IITO Ha4yeJIHO He MOXe OMTH pe3ynTaT
IIOCTyNKa NMOIyHhaBaka NPaBHUX Npa3HUHA.

Y ynopepnHoM mpaBy ce OO IpaBHIIy 3aXTeBa IOCTOjamke ,,aKTa O
feobu“ m3Meby eTaKHUX BNIaCHMKA, KOJUM ce OIpefesbyjy HHXOBU
YIENH y CKIajly ca PEXMMOM CBOjUHE KOjHU IIOCTOJH Ha 3rpajid, noceb-
HUM M 3ajefHHYKHM fAeloBUMa 3rpage. OBaj akT, pelOBHO MOMJIEXKe
KOHTpPONIM OAroBapajyhier Ap>KaBHOI opraHa KoOju NOTBpbyje nma nu
LIeTMHE KOje Cy CTBOPEHEe NeoOOM HCIymaBajy npenBubeHe yciaoBe 3a
CTaH, IIOCNIOBHY NIPOCTOPH]Y MJIM APYTH JIeO 3rpajie Ha KoMe ce MpHU3Haje
MOryhHOCT 3acHMBaWa OAroBapajyher cBojunckor npasa. OGHYHO ce
NpuIaXe M IUIaH 3rpajie U3 Kora ce MOKE YTBPIMTH CacTaB MOCEGHUX
¥ 3ajeHMYKHX [eoBa 3rpafe. 18

Yak u y cnyyajy npuxBaTama IpBe BapHjaHTe — CHTYyalHje Kao
Ja Cy CBe 3rpajic Beh y MOMEHTY yKiUXKeHa y €Ta’KHO] CBOjUHM —
Hauja3M ce Ha npo6iieMe NPUIMKOM ymuca. AKO je 3rpaga Beh mope-
Jb€Ha 3aCHUBaWEM €TaXKHE CBOJHHE, Ha KOJH HA4MH ce YIUCYjy HOfaunu
O BJIaCHMIUTBY Ha CaMoOj 3rpaju Koju O Tpe6ayio fa Gyny yIHCaHH y

18 Onumphuje, BupetH: Hermann Weitnauer, Wohnungseigentumsgesetz, Miinchen
1995, ctp. 157. u n.; Gerhard Zierl, Die Eigentumswohnung, Heidelberg 1993, cTp. 21. u on;
Johanes Birmann, Echart Pick, Wemer Merle, Wohnungseigentumsgesetz, Miinchen 2000, cTp.
51.un
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ACTH J1HCT ,,B“? AKO Ccy eTakHu BIacHHIA HCTOBPEMEHO W BJIACHHUITHA
noceOHUX [IeJI0Ba W THTYJNapH IpaBa ,,3ajeTHUYKE HENeJbHBE CBOjHHE",
Ko je BnacHHK 3rpape? Ilpema macnebheHoj cuTyanmju M3 BpeMeHa
ApYLITBEHE CBOjJUHE Ha 3rpajaMa M HajseheM Opojy cTaHOBa, BpJIO
9ecTO ce y npakch cpehy o3Hadewa Jla je BJIAaCHHK 3rpajfie W Halbe
,,cTaMbeno npeny3ehe”, mnm ,,CU3 cranoBawma“ ¥ MHOTO roffAHa MocCye
IBAXOBOTI YKHJaHa, jep HUKO HHje IPHjaBAO NPOMEHE HHTH CTaBHO
nprMende y NOCTYNKY H3pajie KaTaCTapCcKOT Ollepara.

Konauno, y cnydajy nponacte minm omrehema 3rpaje, NOHOBO
ce NojaBJbyje 3rpaja Kao CTBap, OfH. Kao NpeIMeT CBOJHHE, PAa3TUIAT
ONl CBOJHHE Ha H-EHMM INOCeOHMM W 3ajeHHYKAM JenoBuMa. Omryka
KOjOM ce mnpeqBrba NMOHOBHA H3rpajilba 3rpajic AMa 3a CBOj NpPEAMET
3rpagy Kao nenmHy. He pangm ce camo o o3HadaBamy onpebenor nnma
Opeql HaJJIeXXHAM OpraHuMa, HIp. Y IOCTYIKY ROOHjama MO3BOjE 3a
pekoHcTpyKIHjy,l? Beh o ocHOBHOM mHTamy KO je Taj cy6jeKT Koju
noJlaxke NpaBa IpeMa 3rpafu Kao nenmHu? CxBaTame Jla je 3rpaja y
IpPYIUTBEHO] CBOjHHHU, 63 003Mpa Ha CBOJUHY Ha NOCeOHUM M 3ajef-
HAYKUM JIEJIOBHMA, TEIIKO fa MOXE OJrOBODMTH Ha IMHTame KO je€
THTYNap npaBa Kopuitherwa (Koje APYIITBEHONPABHO JIMIE) Ha 3rpajiy.

2. Ymuc npaBa Ha MOce6GHUM Y 3ajeAHAIKHM JIEJIOBMMA 3rpaje

[Tocne camo penuMuyHOr ypehewa NOCTyNKa ymmca mpaBa
eTaXKHe CBOJHHE, OCTajla Cy OTBOpEHA HEKa NHTamba, TaKo A U Hajjen-
HOCTaBHHjH JIEO MOCJIa MOXE NpefcTaBibaTH npodneM. CTPHKTHO Of-
pebe}be 3 3aKOHa O OCHOBaMa CBOjHHCKOHpaBHPIX OfHOCa Ja IpaBO
CBOjHHE Ha NMOCeGHOM JIeNy 3rpajie MOXe IOCTOjaTH caMO Ha CTaHOBH-
Ma, NOCNOBHMM IpPOCTOpHjaMa, rapakaMa M TrapaxHuM MecTmma,”’
IpeAcTaB/ba yjeqHO H ofipebeme ITa MOXXe OUTH NpPEAMET yIHca Y
KaTactapcku onepaT. Onpenba je KOreHTHE NPUPOJE, TaKO la HE OC-
TaBJba NPOCTOP Jia pPaBO €TaXXKHe CBOJUHE OyAe 3aCHOBAHO Ha HEKOM
Ipyrom noceGHOM fieny 3rpajie ocuM npepasubennx. OHO 1ITO je CUTyp-
HO NMpO6JIEMATHIHO Y NPAKCH jecTe NMUTame ITa y ofpebeHoj 3rpand
MpeJcTaBlba CTaH, MOCIIOBHY NIPOCTOPH]jY, TapaXy MJIH Tapa’KHO MECTO.
[Tokyaj NpakTAYHOT pellieka OBOT MHTamba y4umeH je I[TpaBunauKOM

19 Jlo3Bosia 3a pEKOHCTPYKUM)Y 3rpafe H3faje ce 3a 3rpajly Kao LEJHHY, a He 3a
PEKOHCTPYKUHJY NOCEOHHX H 3ajefHHUKHX fJesioBa 3rpaje. AKO je YHHIUTEHa uena
3rpafia, MoxxAa 6M HEKO MOKylllao fla OpaHi Te3y Jla [03BOJa rflacCH Ha CBE €TaxXHe
BJIacHHKe. MebyTHM, KakBOr cMHcAa iMa fia Kao THTYsapH O6ylly O3HaY€HH CBH BJIaCHHLH
noceGHHX JieN0Ba, Kajla ce CBOjHHA je[IHOT €TaXXHOr BJIaCHHKA MpPOCTHpPE CaMO Ha Ofi-
pebeHoM noce6rom neny? To ce jou jacHije BHAH aKko je owTeheH caMmo A€o 3rpafe,
OflH. caMO HekM noceGHH AenoBH. 36or uera 6M .ce y MOCTYNKy foOHjatba [O3BOJE
NnojaB/bHBAaO M BJACHHK noceGHOr aena KojH Huje owreheH, 6ap y ORHOCY Ha Apyre
noce6He penoe. Ca .[pyre cTpaHe, OH KHMa HHTepeca fa Ce NOjaBH Yy OJHOCY Ha
3ajelHHUKE [1eJIOBE jep HMa ofipeheHH CBOJHHCKH YAEO Y HHMa.

20 OnuuHpHHje 0 npegMeTy eTaxHe cBojuHe, BiaeTH: H. Ilnauojesuh, Eitaxcna
csojuna, Kparyjesay 1977. crp. 70. 1 n.
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0 M3pajid ¥ Of[pXaBarby KaTacTpa HENOKPETHOCTH, Koju npensuba oba-
Be3y J1a ce y3 JucT ,,B“ npunaxe u ckdna Ko;a IpeacTaBba rpaduIKa
OpHKa3 NOoceOHOr fiejla Y OKBUPY arpage.2! Ocum onpebema O cKUIH
,,JJa ce u3pabyje* Ha 3aXTeB U O TPOILUKY TUTYyJlapa IIpaBa Ha 3rpajid,
OFHOCHO NOCeGHOM Jleny, wTo 6M Tpebajo fa IOfpa3yMeBa fia je
u3pabyje ciyx6a 3a KaTacTap HEIIOKPETHOCTH, HeMa ofipefilaba 0 ToMe
KO je oBrnaiiheH ¥ NPUMEHOM KaKBHX KDHTEpHjyMa [ia IEHH IITa Mpef-
CTaBJba CTaH, HOCJIIOBHY MPOCTOPH]Y, rapaky Wiy rapakHo Mecto. Huje
H3BECHO HM J1a JIM OpraH KOjU CIIPOBOAM MNOCTYNaK yIHca IEHH IO
CITy>X6eHO] TYXHOCTH WM He Ja JI4 Ha NpeAMETY YImHca MOXKe NOCTO-
jaTd eTaxkHa CBOjHHA HJIM HE M Ha KOJH HadHMH ce To yTBpbyje. IToce6HO
y Ccllydajy HOBOT yI¥ca, OHOCHO yIHca KOjU CE YMHU NPHINKOM IIpBE
nojiesnie 3rpajie Ha 3rpajly y €TaXHOj CBOjUHM, HUje H3BECHO Jia JIM j€ 3a
onpebeme 1rra YMHE MoceGHe lenoBe omIydyjyha Bo/ba caMHX BIIaCHH-
Ka WIHA HEIITO APYro. AKO Cy, HIIp., CAMU €Ta>KHU BJIACHUIM OJUTYYHIIH
la jemHA NPOCTOpHja OpEACTaBlba rapaXy M y4YMHMIM H3Meby cebe
HECIIOPHHAM IIPAaBO CBOjUHE HA TOj IPOCTOPHjHU, MUTakE j€ fla TH OpraH
KOJH CIPOBOMM MOCTYIAK YIIHCAa MOXKE Jla OCOpaBa OBaKBO ofipebeme
UM He Moxe. Pemrema koja je npensubao panuju 3aKoH O CBOJHHHU Ha
menouMa 3rpaga (wi. 38) ma mmaH Mopa OuTH u3pabeH of cTpane
CTPYYHOT JIHIa, KaO M fla MOpa GMTH NOTBphEH Ol CTpaHe ONIITHHCKOT
opraHa ympase, H30cTaljla cy Yy 3aKOoHy o katacTpy. CMHcao MOTBpAE
6MO je ympaBoO TO Ja ce OLEHH Aa JIM NOCeOHY [EJIOBU KOJH CY O3HAYECHH
y IUIaHy MOTry OMTH NPEAMET €Ta>XKHE CBOJHHE.

OcuM noceGHEX JiemoBa Ha KOjEMa IO CaMOM 3aKOHY NOCTOJH
MOryhHOCT 3acCHHMBama €TaKHE CBOJHHE, IIOCTOj€ U T3B. 3ajeAHHYKH
eoBM 3rpajie 3a Koje 3akoH eKcnnnU;nTHo npenBuba ga Ha BUMa
NOCTOjH ,,3aj€[HNYKA HefleJbuBa“ cBOjuHa.>? Hu 3aKOH O KaTacTpy HH
IlpaBunHEK O U3paj¥ U OApKaBaky KaTacTpa HEMOKPETHOCTH HE IpEN-
Bubajy HauMH ynuca 3ajeqHUYKHX fienoBa 3rpafe. OBy mponucu ce
IpeMa bUMa OHOCE Kao na M He I0CTOje, ONHOCHO Aia HE NPEICTaBIbajy
NpefMET MpaBa cBojune.”2 OBO mHTame HH]C paspenmo HH paHHUjU
3aKOH O CBOjUHHM Ha JIeJIOBUMA 3rpajia, ajld je YMECTO Tora npeanbao
[a ce 3ajefHUYKHU JEJIOBM 3rpajie YBeK Hajasde y APYIUTBEHO] CBOJUHH
KOja HMje MMaJjla TUTYJapa, na je MpobJeM YTOJIMKO OCTaja0 'OTOBO
He3anaxeH. Ca MPOMEHOM CBOJUHCKOT OGJIMKa Ha 3ajeQHUYKUM JENo-
BUMa 3rpajic KOjU Cy TakKObe HENMOKPETHOCT, OTBOPEHO je U NHUTame
BUXOBOT YIIHCa Y KaTacTapcku omepaT. MebytuM, oppepaba o ymucy
Hema. Jlucr ,,B“ Huje Hu nmpuiarobeH 3a ymuc OBakBOT jeqHOr NpaBa
Ha TaKBO] BPCTH CTBapH Kao IITO Cy 3ajeJHHYKH HeoBH 3rpane. Kao
HeKa BpCTa ,,0CTaTKa“ IOcle Oonpefeibeha NMOoceGHUX NeNIoBa, Aa Ou

21 Ynax 12 cT. 1 VI'IpaBpmHnK'a.
22 Ynan 19 cT. 2 3akoHa 0 0CHOBaMa CBOjHHCKONPABHUX OHOCA.
23 Buperu: H. Ilnanojesuh, Eimiaxcna ceojuna, Kparyjesay 1997. crp. 277. u .
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6mO ynHucaH, HEONXONHO je a M Taj ocTaTak Yy rpabheBHHCKOM CMHCITY
Oyle jacHO onpeNielbeH, OHAKO KaKO Ce TO YHHH 3a CTaH, MOCJIOBHY
IIPOCTOPHjY, rapaxXy HJIH rapaxHo Mecto. [la 6H To GHJIO YIHMELEHO,
HEOIXOMHO je Aia ¥ 3a oBe JesioBe 6yae m3pabena oxrosapajyha ckuna,
anmu IIpaBmmEUK 0 ToMme He roBopH. [IpaBwiHEK npenBuba camo oGa-
BE3y M3pajie CKHIe KOja IpHKa3yje HocebHe JIENIOBe 3rpafie  €TaKHO]
CBOJHHH, JIOK 3a 3ajeJHAYKE JleJloBe TakBa obaBe3a Huje yTBpheHa.
Hujepnan 3akoH oBe fieNloBe U He TPETHpPa Kao CTBAap H, IITO je NMpeay-
CIIOB fla OM Ha BHMa YOIIIITe MOIJIO fia Oyie 3aCHOBAaHO IPaBO CBOjHHE
6HMJI0O KOje BpCTe, Ia TaKO M IpPaBo ,,3ajefHMYKE HeleJbHBE CBOJHHE".
AKO cy 3ajefHWYKH JeJIOBH 3rpajie CTBap, OHfla Mopa OHTH Moryhe
Ipenu3Ho oapebheme cBojcTaBa Te CTBApH y (PA3AYKOM CMHACIY, Tj. lheHE
(pu3nYIKe er3ucTeHIm]e.

Onpebewe mTa 9HHH NpeaMeT 3ajeJlHAYKE HENEJbHUBE CBOJHHE
6uno 6M HajjeMHOCTaBHHje YHOLUEHeM IpabeBHHCKHX, OFHOCHO TeX-
HUYKUX IOflaTaka O 3aje[[HIYKAM JIeJIOBUMA 3Tpajie, Tj. U3PajioM CKHUIle
ca TeXHMYKAM OIIMCOM OBHX HesnoBa. MebyTum, oBpe ce Haunasu Ha
HajMame TpH npobyema. [IpBo, MOCTOjH HENPEMU3HO 3aKOHCKO pasrpa-
HUYeHe M3Meby IojMa moceGHOr nena 3rpajie M NOjMa 3aje[lHMYKHX
RenoBa, 360r TOra INTO IOCTOje HENIOBH 3rpajie KOjU Cy UCTOBPEMEHO
U noce6uM ® 3ajenHuykd. Ha nmpuMmep, Hocehy 3u7 KOjU CIy>KM 3rpagd
Kao NEeJIMHM a MCTOBPEMEHO je M NperpajHd 3Wj y JeAHOM CTaHy, IO
noctojehuM onpebewnma npepcraBba M €0 CTaHa, ajld U AE€O T3B.
3aje[HUYKUX JIEJIOBa 3rpajie. Y CBOJHHCKOM CMUCIIy HHjE H3BECHO Jia JIH
ce OH Hajla3¥ Yy MCKJbYYHMBO] CBOJHHH BJIaCHHKa CTaHa HIIM Ha HEMY
IOCTOJH 3ajefHHYKA HeJe/bHBa cBOjuHA. CBOJHHCKA HEONPENEIHEHOCT
Byde 3a coboM m HejacHohe y morneny mebycoOHEX mpaBa B 0o0OaBe3a
(unp., xora Tepetd o6GaBe3a OfpKaBalka OBaKBHX fenoBa). [pyro,
onpenba fa Ha 3ajeMHUYKHAM JleJIOBHMa 3rpajie B ypebajuma y 3rpanu
BJIaCHUIM HOCeGHUX JIENIOBA MMajy IPaBO 3ajefHAYKE HEJEJbHBE CBOJH-
He, HajONIaxe pedeHo, HejacHa je ¥ HellpAMepeHa CaBPEMEHHAM CBOJCTBH-
Ma 3rpafie. HejacHa je 36or Tora mrro 3akoH He ofpebyje mojaM ,,3a-
JEMHWYKHUX JieloBa 3rpaje” na OW mocne Tora Ha HAMa MOrao faa
npornacy onpebenn pexxum cBojuHe. ITuTame neduHNCamba NOJMOBA Ha
OBOM MECTY je NOHajMarbe Off TEOPHjCKOT 3Hadaja. AKO Cy 3ajeHHIKH
HENIOBH 3rpajie CBe OHO IUTO NpPEOocTaHe nocie ,,0f0MTKa“ MOCeGHUX
IeNoBa, OHMIA ce 3aje[JHMYKUM JeJIOBUMa 3Tpajic NpOriamasajy ¥ TaKBH
JeJIOBH Kao IUTO Cy HIp. CKYNH W 3HadajHH ypebaju Koju cauumbaBajy
TepMH4Ke nofcTaHune. Ty Hekajla clafiajy H MHCTalalMje CaTEHTCKE
WIH KabJIOBCKE TEJIEBU3HUjE, alld CE MOXE PajUTH M O KOTJapHHIaMa
U CKJIOHHMIITAMA. AKO GMCMO OBaKBe JIeJIOBE NPOIJIaCH/IN 3ajeIHAYKUM
IeJIOBAMa, OHM OM ce Halla3WJIM Y CBOJUHH €TaXKHHX BJIACHHKa, 3a IUTa
je U3BECHO J1a He XXWBH y IIpaKcH jep npeay3ehnMa Koja cy HHBECTHpana
y U3rpafmby TEPMHYKHX NOJACTAHHMIA, KOja NpYXajy yCIyry HCIOpYyKe

170



3narko Credanosuh, ETaxHa cBOjuHa U jaBHH perucTpH (crp. 160-188)

TOILIOTHE enepmje u noncramme Op>KaBajy, HAje HA Ha Kpaj HaMETH
lla uX NPHU3HAjy KaO CBOJUHY €TaKHHX BJIACHHKA.

Tpehe, MHOre HHCTaNanyUje ce NIPOCTHPY TakKo fia yjaa3e y 3rpamy
mo oxmpebeHor Mecra, a TO je Hajyenrhe MECTO Clajama ca MEPHUM
ypebajuma (cTpyjomMep, BOIOMED, KaJlOpUMETap H np) M y IpaKcH
yoIIIITe HUje CIOPHO Aa AO TOT MecTa OHe NpHmafajy npexysehy Koje
npyxa onpebeﬂy ycnyry cHabpeBamwa, 6€3 003Hpa Ha TO IUTO Cy OBE
UHCTalan#je PU3NIKN MHKOPIIOPUCAHE y 3rpajy U IITO OM IO OIIITEM
pexxuMy Tpe6alo 1a NpefCcTaBibajy 3ajeMHUYKY HENEJbUBY CBOJUHY
eTaXHUX BllacHMKa. Kako TO HHje CBOjHHA €Ta>XHNUX BIIaCHUKA, Tpebaso
6u na 6yne Moryhe ymucuBame y KaTaCTapcKH OIepaT M IIpaBa CBOJHHE
OBMX JIMIIA KOja HUCY MCTOBPEMEHO U €Ta>KHH BIIACHUIY, OJH. BIaCHUIIM
HEKOTr ITOoceOHOTr fiena 3rpajie.

W3BecHO je ma y mpakcy, O U3JBajary NMOCEOHUX NENOBa, OBAj
,,OCTaTak“ HE MOXE Y HMCKJbYYMBOM IIPHHYJHOM DEXUMY CBOjUHE
€Ta>KHUX BIIaCHMKA OUTH Kao moceGaH M caMOCTajlaH IIPEAMET CBOJUHE.
CaBpeMeHa TeXHMUYKa pellieka 3aXTeBajy Apyrauydje IpaBHE HOPME Of
nocrojehnx. [la 61 ce omoryhuio npusHame IIpaBa JIMIMMa KOjUMa OBa
npaBa IpuUOajajy, OUMITIENHO je la Cy MOoTpeOHa HeKa Apyraduja CBO-
JUHCKa pellema KOoja yBaxKaBajy CTBapHe NoTpebe BIacHUKa. TpeHyTHO,
OCHM 3aKOHOM IIPOKJIaMOBaHNX NOCEOHUX U 3ajeAHHYKHUX AEJIOBa 3rpa-
Jie, OYMTIIETHO NOCTOje ¥ HeKu Tpehu JenoBy Koju He NpHUnajajy eTax-
HUM BJTaCHMIIMA WJIM UM IPUIAfajy alu He caMO IHMa, a (pU3UIKHU CY
HHKOPIIOPUCAHM Y 3rpafly y €Ta’kKHOj cBojuHH. Kako O mpaBa TakBHX
nuna 6una ynucaHa y KaTaCTapcxn onepar IpeMa IIO3UTHBHOM IIpaBy,
TEIUIKO je 3aMHUCIIUTH.

KonayHo, HU npoMeHa cTaTyca onpeheHux fenosa Huje ypebena
y MOrjefy YNuca CTBapHHMX IpaBa. AKO je HIp. ofpehbeHa 3ajefHHYKa
IIPOCTOpHja aflaNTHpaHa y CTaH MJIM IOCJIOBHY NPOCTOpPHjYy, a IOcie
HEKOT BpeMeHa Oyfie OmeT NpeTBOpeHa y 3ajefHMUYKY NpPOCTOpH]y, MO-
CTaB/ba CE NUTalme KAaKO he OBaKBO YKHIIDKEHE Aa Oyhe CIpOBENEHO.
Kako ce 3ajeqHuuYKM IeNIOBY 3rpajie He YIUCYjy ¥ KaTacTapcku onepar,
TO OM y cly4ajy ajjlanTalMje TakaB aflalTUPaHA CTaH BONIIEOHO ,,M3HH-
Kao“ y KaTaCTapcKOM OIlepaTy, a y Cly4ajy IIOHOBHOTI IpeTBapama y
3aje[HUYKy IPOCTOPH]jY jEAHOCTABHO ,,HECTAO* M3 KaTacCTapcKOr OIle-
pata. lllTa 61 ce y TakBOM cly4yajy HecTajama JNECUJIO HIp. ca IOCTO-
jehuM 3an0>XHUM npaBUMa (aKO je Ha CTaHy KOjH je IIOHOBO NMPETBOPEH
Y 3ajeNHUYKy NPOCTOPH]y NMOCTOjaNla XMIIOTEKA), HUje U3BECHO.

3. 3Hauaj ymuca 3a CTHMIale IpaBa €TaKHE CBOJMHE M APYIHX
CTBAPHUX IpaBa Ha NOCEOHMM M 3ajeJHUYKHUM JIEJIOBMMA 3rpaje
3aKOH 0 KaTacTpPy EKCIUTMIUTHO MPOINKCYje [a ce NPaBoO CBOjUHE
M [pyra npaBa Ha HENOKPETHOCTHMa CTUYY, MPEHOCE, OTPAHUYABajy U
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IIPECTajy YIHCOM Y KaTacTap HeloKpeTHocTu.2* TIpu TOMe ce CBakako
MIHCIIH Ha KaTacTap HENOKPETHOCTH KOJU ce NpHMEHYje O MOMEHTa
CTynama Ha CHAary KaTacTapcKor omepata. [IuTame 3Ha4daja U NpaBU
AoMaliaj oBe ofapende OCTalM Cy [0 cafia He3alakeH! jep LEeJIOKyNaH
CHCTEM CTHIak-a, YCTyllalma MM OrpaHMYaBarha IpaBa CBOjUHE (DYHK-
[MOHUIIIE Y IPAKCH IO MHEPIHjH KOja ce He 06a3upe MHOTO Ha KaTacTap
HENOKPETHOCTH JaK U Ha NOApYYjUMa Ha KOJAMa je KaTacTapCKH OIle-
paT cTymmo Ha cHary. Ilpeontepehewe Op3mHOM IpOMEHE HpoIHMca
U3rjefa fa je MONPHHENO Aa ce rpahaHd jeMHOCTaBHO CBe Mame 00a-
3Upy Ha Te IpoMeHe, Kpeupajyhu U kuBehw mo HEKOj BpcTU oOMdYaja
KOjH ce CTBapajy HE3aBHCHO Off nponuca. MebytuM, oapenba ma ce
OpaBO CBOJHUHE U Jpyra CTBapHa OpaBa CTUYy YIHCOM Yy KaTacTap
HENOKPETHOCTH, HaBOM Ha pa3MHALUbaKkE Aa JIU je Y JyrOCIOBEHCKO
IIpaBO THMeE yBeJeH HOBU HAaYMH CTHIalha CBOJUHE KOjU OU ce NpHuMe-
BUBA0 4YaK M y ClIydyajeBUMa KaJla HeJocTaje OfroBapajyhu npaBHH
OCHOB 3a cTuame?

3a pa3nuky of 3aKOHa O OCHOBaMa CBOJHHCKOIIpaBHHX ONHOCA
KOJU NpONMCYje fla ce NpaBO CBOjUHE CTHYE Ha OCHOBY IPAaBHOT IOCINa
¥ yIMCcoM y ofropapajyhu perucrap,” 3akoH O KaTacTpy OpefBaba nia
ce IpaBO CBOjUHE MOXe cTehHW M caMo yImHCOM y KaTacTap HEINOKpET-
HOCTH, JlaKie U X()cnyqajy Kajia NpaBHH OCHOB 3a CTHIatbe HE IOCTOJU
UM je HUIUTaB. “° Y mpmiior ToMe roBope M ofipefibe 3akoHa O KaTa-
CTPy Koje npenBubajy ga ce U3BpHICHH YNUC MOXe NMOOHjaTH Yy Of-
pebeHnM pokoBuMa — CyﬁgeKTHBHOM POKY O TpH Mecela H 06jeKTHB-
HOM pOKy oji fBe romuue?’. Jogymre, 3aKOH O KaTacTpy IpemBuba fa
he ce ymuc BpnmTH caMO Ha OCHOBY HCIIpaBa KoOje Cy Kao IOHOGHE
npenBubeHe 3aKOHOM, alld ce€ MOXKE JIECHTH Aa ymHuc Oyle H3BpIIEH H
6e3 ucrpase, OTHOCHO Ha OCHOBY HCIIpaBe KOja je IO HCTEKY HaBEJEHUX
POKOBa MOHMINITEHAa. AKO je HIIp. YTOBOP O KYIOIPOAAjH 3aKJbydeH Y
3abyyy, ma moclie 3aKJbyderwa U ynuca NpoMeHe 6yae NOHMIITEH, HIIH
aKo je yrOBOp 3akJby4yeH Y IPUCYCTBY cuile, a 360T Tora KacHuje 6yae
OTJIAllleH HUIIITABAM, IIOCTaBJba Ce MUTakhe 1a JIX U3BPIIEHHU YIIUC OCTaje
Ha CHa3M y CNly4ajy fia je O MOMEHTa ynuca IpoTeKao HEKH Off pOKOBa
(cyGjekTBHM MMM OGjeKTHBHHM) 3a NORHOLIEHE Tyxk0e 3a OpHcame
ymuca? OBO NHTame ce, CBaKako, IIOCTaBba M3 ABa yrna. M3 yrna
Tpehux caBecHUX nMlIa Koja cy y MehyBpeMeHy CTeK/a IpaBO CBOJUHE
Ha CIIOPHOj HENMOKPETHOCTH, Y OBOM Cilydajy IoceOHOM Jiesy 3rpafe,
npuMeHnhe ce NPUHIMN [a OHa 360r MOY3fama Yy JaBHE PETUCTPE HE
MOIy TpPIETH IITETY, Te he HHUXOBO CTHUNAHkEe OUTHU MYHOBAXKHO, NPH
YeMy je OTBOPEHO NMHTaHe OJf KaKBOI Cy 3Hayaja OKOIHOCTH CPOJACTBA
M caBeCHOCTH. MebyTHM, U3 yria ofHOca ca JIMIEM KOje je YNHCaHo,
NMTalke je [a JIH je, N0 OCHOBY INPaBHOCHaXHE IpECyAe KOJOM je

24 Ynan 5 ct. 1 3akoHa o KaTacTpy.

25 Ynan 33 3akoHa 0 OCHOBaMa CBOjUHCKOMPaBHHX OfHOCA.
26 Ynan 33 3akoHa O OCHOBaMa CBOJHHCKONPaBHHX OJHOCA.
27 Ynan 106k 3aKoHa O KaTacTpy.
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yTBpbeHa HUINTABOCT WJIM je TNOHUIITEH NPaBHU OCHOB CTHIaa, MO-
ryhe H3BpIMTH NPOMEHY yIUCa ¥ MOC/Ie NPOTeKa pokoBa u3 wi. 1063k
3akoHa 0 kaTtacTpy? ¥ cnydajy NO3UTHUBHOI OATOBOpaA, AOJa3UMO MO
pemerwa fa ofpenda dnaHa 106x pejcTByje caMo y ofiHOCy Ha Tpeha
NHL@, IOK Y CIIyYajy OAPEYHOr OArOBOpa, MOpaMO 3aK/byYHTH ia je
yBEleH HOBU OCHOB CTHI[alba CBOjJUHE Ha HENOKPETHOCTHMA, YK-
JbY4yjyhH U €TaxXHy CBOJHHY — CaM YIIMC y KaTacTap HENOKPETHOCTH,
6e3 063upa Ha HEOCTaTaK WJIM HEBa’XKHOCT NPaBHOI OCHOBA CTHIamba.

KoHcTpyknuja ga ce npaBo CBOjUHE IPEHOCH T3B. ,,paclo-
naxxyhuM NpaBHUM IOCTIOBMMA“, Tj. M3jaBaMa BOJbe Ha OCHOBY KOjUX Ce
BpILHY YIIUC Y onronapajyhe JaBHE PErHCTpe, NO3HATA je y TePMAaHCKOM
npasy. Ilpema 0], H3jaBa BOJbE KOjOM CE [IPEHOCH NIPAaBO CBOJHHE jeCTe
caMOCTaJlaH IPaBHHU IIOCA0 KOjU ce MO MpaBHIy 3aKJbydyje Nocie 3aK-
JbyYera YroBOpa KOjH je YCMEpeH Ha MpEHOC NpaBa cBOjuHE (HIp.
Ipofiaja, TpaMmima), a MUb My je YIpaBO peanu3aluja Tor yroBopa, Tj.
IIPEHOC IpaBa CBOjuHE Ha cTHLaona. OBaj mpaBHU [IOCA0 je caMOCTalaH,
TaKO fla NPOM3BOMH JEJCTBO NpEHOCa NpaBa CBOJUHE HE3aBHCHO Off
NpaBHOT NOC/A Pajiil Yhje peanusalyje ce 3aKibydyje, Ma O MpeHoca
npaBa CBOJUHE JONIa3H H Y cnyaneBnMa Kafia je yrosop paju 4ujer
UCITYI-€Hha Ce NPaBHU NOCAao 3aKibyuyje HumTaB.?® Vimajyhu y Buny
ofpen6y 3aKoHa O KaTacTpy fAa ce NpaBO CBOJUHE M Apyra IpaBa Ha
HEINIOKPETHOCTUMA CTHYY, IPEHOCE, OFPAHNYaBajy U NpecTajy ylucoM y
KaTacTap HEIIOKPETHOCTH, OTBOPEHO je MUTake Aa JIU Cy y Hallle IIpaBo
YBENEHH U pacloyiaXyhu NpaBHY NOCJIOBH U KAaKBO je HHMXOBO IIPaBHO
nejcTBO?

Onpenba fa ce mpaBa Ha HEMOKPETHOCTH CTHYY, IPEHOCE, Orpa-
HM4YaBajy M IIpecCTajy yINHUCOM y KaTacTap HENOKPETHOCTH OTBapa H
NHUTalke Off KaKBOT Cy 3Hayaja caja T3B. ODUTMHADHM HAYMHM CTHIAKa
npaBa CBOjMHE U a JiM je Moryhe crehn npaBo cBOjiHE Ha OpHUTHHAapaH
HauuH (HIp. oap:KajeM) Ge3 ymuca y KaTtacTap HemokpeTHocTH? Mcro
IUTalke ce MOCTaBJba U 3a CTUIlalk€ NIpaBa CBOjMHE [0 KOra fojasH I10
caMOM 3aKOHY (HIp. y cny4ajy HacnebuBama). [Ja 11 yomure JIMIe Koje
CTMYE NpaBO CBOJUHE Ha HEKH OJf OpPUIMHApHMX HauyWHAa MOXeE Ja
U3BpILIM YIIUC Y KaTacTap HENOKPETHOCTH, a fa He Mopa fa IOoAHEece
Kao OCHOB 3a YNHUC NPaBHOCHAXHY Ipecyy KOjoM ce yTBpbyje mpaBo
cBojuHe. Kako 3aKOH O KaTacTpy. HHCHCTHpa Ha IIOCTOjamy HMCIpaBe
Ha OCHOBY KOj€ c€ BpIIM YIIHC, TO c€ MOpa 3aKJbYYHTH J]a OpPraH KOjH
BOOM IIOCTYNaK ynuca HUje oBnamrheH fla OfNydyyje O TOME Kao O
IPETXOHOM ITUTamYy, a JIM je JIMIE KOje 3aXxTeBa YNUC NpaBa CBOJHHE
TO NPaBO CTEKJO OpuraHapHuUM nyTeM. To 3Hauu ma he nume Koje
Tpa>Ky YIMC NIpaBa CBOjUHE HA OCHOBY OPUTHHAPHOT CTHUIIaha, OMHOCHO

28 OmuupHuje, BunetH: F. Giinzel, U. Klapproth, Biirgerliches Recht, 1990. c. 3940,
a 0 €BEHTYaJIHOM NpaBHOM [I€jCTBY TaKBHX MOCOBa Y jyrocioBeHckoMm npasy: 3. Cre-
¢aHoBuh, ,,Modus acquirendi Kao NMpaBHM MOcao KOjUM ce NMPEHOCH MpaBO CBOjUHE",
Apxus 6p. 3/97, ctp. 385-395.

29 Ynau 588 3akoHa O KaTacTpy.
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II0 CaMOM 3aKOHY, YBEK OUTH [y>KHO [la BOX NapHULY HIH €BEHTYaJTHO
Apyru oxroBapajyhu mocTynak Kako OW W3[ejCTBOBANIO MCOPaBY KOjOM
NOKa3yje IOCTOjale CBOT IpaBa CBOjHHE, INTO YaK H3PHYHUTO M Npef-
Buba IlpaBmiHUK O M3pagy U Oflp>KaBalky KaTacTpa HENOKPETHOCTH.
AKO 3a MOMEHAT 3aHEMapHMO IHTalkE [ia JTH jeé HEONXOAHO H pamHo-
HaJIHO Jla BJIaCHHIM YBEK MOPpajy a BOJAE CYACKE CIOpPOBE HJIM €BEHTY-
alTHO 3aKJbydyjy yroBope O MehycoOGHOM mpH3HaBawy NpaBa Ha HENo-
KPETHOCTHMa, IIOCTaB/ba CE IIUTAHKE Yy KAaKBOM je ONHOCY oapenba il
1063 ko0ja npommcyje HeMOryhHOCT IOHMINITaja YIUCA O NPOTEKY Ipen-
BUbEHHX pOKOBa, ca MoryhHomrhy Bobema crnopa pagu yTBpbewa cTH-
Ilaka [paBa CBOjJUHE IO HEKOM Ofl OPHTMHAPHUX INPAaBHUX OCHOBa?

Kako 3aK0H roBopy camMo O TY>XOH 3a IOHHUIIITA] YIIUCA, U3BECHO
je ma je edekar oBe TyxOe OrpaHM4YeH Ha CTaBJbake BaH CHare Ioc-
JeNer U3BPIIEHOT YIIHCa, Tj. Ha Bpahame Ha CHary MpeTXORHOT yIIHAca.
To 3Hauyu ga ce oBOM ofpefdoM M He HcKIJbydyje MoryhHocT Bobewa
cnopa pajgM yTBpbema [a je mpaBO CBOjHUHE CTEYEHO OPUIMHApPHHM
HayuHOM. MebyTHM, IejCTBO TaKBe Ipecyle KOjoM ce YTBpbyje mpaBo
CBOjUHE OrpaHHYEHO je CaMO Ha JIMNa OpeMa KOjUMa je OBO IIPaBo
yTBpbeHo. []a 61 mpecyna mejcTBoBaa erga omnes, NOTpeGHO je Aa 6yne
M3BpIICH U YIHC OpaBa CBOjHHE Y OArOBapajyhe jaBHE PETUCTPE, y OBOM
CNyd4ajy y KaTacTap HENOKPETHOCTH, a IO NpOTEKYy pOKOBa 3a nobwuja-
e, HCKJbY4eHa je MOrYhHOCT ycmocTaBibama NPETXOQHOI CTama Y
jaBHOM pErHCTpY.

IV. ®YHKIWJE 3EMJbUITHUX KIbUT'A Y1 JABHUX
PETUCTAPA Y OJHOCY HA IIPABO
ETAXHE CBOJUHE

[TpeTxonHa aHanu3a CUCTeMa YIMCa eTaKHE CBOJUHE Y KaTacTap-
cku omepat ynyhyje Ha 3aKkJbydak fia nocTojehy cCHCTEM MMa 3HadajHe
npaBHe Npa3HHHe. 360r TOra, pasMHilbame HYXXHO MAE Y INpaBOy
morpanme nocrojehnx pememwa U ycrnocTasbama CUCTEMa 6€3 IpaBHAX
npa3HUHA WK Gap 6e3 Tako BENMKMX M 3HayajHUX NpaBHUX Ipa3HAHA.
MebyTuMm, npe Tora u3riena fa Tpe6a pa3MOTPHTH ¥ HAYEHO NHTambE
fa M CHCTEM KaTacTapCcKOT ONepaTa MOXE Ja 3aMEHH CHCTEM 3€M-
JLUIIHUX KEGUTA, Tj. a JIK CY Y CHCTEMY KaTacTapcKor onepaTa oCTBa-
puBe CBe OHe (YHKIHje KOje ce MOCTIKY YpENHUM BObhemeM 3eM-
JUIHUX Kieura? [Ja 6u ce JOuUIO [0 OAroBOpa Ha OBO MHUTam-€, IOT-
peBGHO je MoKa3aTH (PYHKUMjE 3eMJBUIIHUX KIHUra y OIHOCY Ha €TaXHY
CBOJUHY U HCITUTAaTH MOrYhHOCT B-HXOBOI OCTBapHBamla Y CHCTEMY Ka-
TaCTapCKOT olleparTa.

30 Ynan 37 cr. 1 IIpaBuanuKa.
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JemHo o TeMelbHUX Hadela KOje BaXKM 3a jaBHE PErUCTpe O
HEMOKPETHOCTAMA jeCTe HeueJlo Moy3faHocTH (oBepema) y jaBHE pe-
ructpe. ITOy31aHOCT jaBHUX perucTapa MovMBa Ha BAXOBO] TaYHOCTHU
KOja yBeK HMa JiBe JNUMeH3Huje: pakTWiKy M npaBHy. dakTHyKa ce
OHOCH Ha MCIIPaBHOCT ITOfjaTaKa y IOTJIe[ly CarjlaCHOCTH €a CTBapHUM
CTalkeM, OfH. IOlalfAMa KOjH peajiHo nocTtoje (MOBpILHMHE, TUMEH3H]E,
MECTO HaJlaXXema M CI1.), TOK ce IpaBHa OFHOCH Ha NOJAaTKE O NpaBMMa
KOja [IOCTOje Ha HEIMOKPETHOCTHMA Y €TaKHO] CBOJUHH. YTIMC OBE ApYyre
BpCTE IIOfIaTaKka y jaBHE PETHCTPE PENOBHO MMa He caMO HH(MOPMAaTHB-
Hy (mekiapaTuBHY) Beh M KOHCTHTYTHBHY (PyHKIH]Yy, TaKO Aa c€ Of-
pebeHa mpaBa cTHYY, MEHajy MJIM NIPECTAjy YIUCOM Y jaBHE PETUCTPE.

Y opHOCy Ha mpBY BpCTY IOfaTaka, moTpe6a TaYHOCTH NONjEN-
HAaKO IIOCTOjU U KOJ| 3eMJbHUIIHUX KHUTa U KOJ KaTaCTapCcKor olepara.
MebyTum, TagHOCT OaTaKa He 3aBUCH Off BPCTE jaBHOT pErncTpa, Beh
of oproBapajyhux aKTMBHOCTHM Ha IPHKYIJbalkhy M YHOILUEHY NOfaTaKa.
Kako ce oBaj pap 6aBu mnopebeweM u3Meby 3eMIBUIIHUX KHHra H
KaTacTapcKOr ollepaTa y OfHOCY Ha MOTYhHOCT fjla KaTacTapCKM OIlepaT
ycrmemHo npey3Me (pyHKOH]Y 3eM/BUIIHAX KIHUTa, TO je MHOTO BaKHHjE
IMTake 3HaYaja yIuca 3a 3aCHUBake, U3MEHY MM IIPECTaHaK CTBApHUX
NpaBa Ha CTBap¥Ma y eTaxXHO]j cBojuHM. VI3 yIiia paBHOT 3Hadaja ynwuca
Guhe pasMOTpeHa NHTama: 1) BpcTre nopaTaka 4yujH je ymuc norpeban
KOJ| eTaKHe CBOjHHE M 2) IIOCTYIKa yIHca.

Ha ocHOBY pe3ynrTaTa aHanu3e OBe [BE LieNMHe, IOKyaheMo fa
RobeMO 1O OAroBopa y KOjOj MEpPH KaTacTapcku oIlepaT MOXeE na
npey3Me (pYHKIHU)Y 3€MIbUIIHAX KHUTA.

1. TTomaim 0 HENOKPETHOCTHMA KOje Cy NIPEAMET €TaXHE CBOJHHE

3aKOH O OCHOBaMa CBOjUHCKONpPAaBHMX ONHOCAa OApENyo je .ia
IpaBO CBOJHHE KOje IpPEJCTaBlba NIPaBO MCKJbYYMBE CBOJUHE MOXKE Ja
IOCTOJM CaMO Ha CTaHOBMMa, IIOCJIOBHUM IIPOCTOpHjaMa, rapaxama H
rapaxHuM MectuMma (moceGHu AenoBd 3rpafie). CBM ocTanu AeNOBH
3rpajic KOA KOje NOCTOjH XOpPU3OHTaJlHA CBOJUHCKA IOfieNa HE MOTy
OGuTH NpEAMET IpaBa MCKJbY4YMBE CBOjUHE HEKOr juua. Ha cBum ocra-
UM JIeNIOBUMa, Ge3 003Mpa Ha HUXOBY (YHKIM]y WIM OKOJHOCT fa
NpENCTaBibajy rpabeBUHCKY UENUHY, MOCTOJM 3ajefHHYKA HENebUBa
CBOjUHa (3ajeTHMYKH JIEJIOBHU 3rpajie). 3aHeMapyjyhu nogaTke o 3rpafu
4 OBMM IIOCEGHUM JeNloBUMa (Napliesia Ha KOjoj ce Hanlase, yjauna M
0poj, KOpHCHA IOBpILMHA U Jp.), HEONXOQHO je YMUCAaTH M ofpebeHa
IIpaBa JIMlia Koja Cy €Ta>XHHU BJIACHUIM WJIM KOjUMa IIpUIIafia HeKO ApYyro
CTBapHO IpaBO Ha CTBapMMa y eTaxHoj cBojunM. Of mpaBa Koja ce
YIHCYjy, JaBHH PETHCTPU OUIIO KOje BpcTe MOpaiu GM fa oMoryhe ymuc
cnenehyx npaBa: mpaBa CBOjHHE Ha 3rpajid ¥ €TasKHO] CBOjJUHH; IpaBa
CBOJHHE HAa DOCEGHOM Zejy 3rpaje; [IpaBa CBOJUHE HA 3ajefHIYKMM
HeJIOBMMa; IIpaBa CBOjUHe Tpehux Juna (JMma Koja HUCY BIIACHUIM
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HHMjEeTHOT NMOceGHOTr eNIa 3rpafie Y €TasKHO] CBOJUHHM); IpaBa CIIY>KOEHO-
cTH (CTBapHHUX M JIMYHUX); 3aJIOKHAX NpaBa; OOJIMTAI[MOHUX NpaBa ca
CTBapHOINIPABHMM JI€JCTBOM (KaO HIp. 3aKyI, MPaBO Ipedye KYHNOBHHE,
YyrOBOp O HOXUBOTHOM H3Jp3KaBamy); OrpaHHuela (HIp. 3abpane
oTybema); CTaTyCHOT NOJIOXKaja BIacHAKA (OrPaHMYCHE WIH JIHIIEHE
IIOCJIOBHE CIIOCOOHOCTH).

Ila 6u cBa oBa mpaBa Morja fla 6yqy yIHcaHa y jaBHH perucrap,
noTpe6HO je npe cBera fa 6yAe YCIoCTaBIbeH HHCTUTYT €TaXHE CBOJUHE
KOjU OArOBapa CaBPEMEHUM NOTpeOaMa eTa>KHHUX BJIaCHHUKA y MaTEpH-
janHompaBHOM cMucny. To 3Haunm ma Oynmy npenBubeHa M ypebeHa cBa
IpaBa Koja ce Be3yjy 3a IpaBoO €TaKHE CBOjUHE, YKIbYdyjyhu 1 ypebeme
IIOjeIMHUX cerMeHaTa. Y OKBHpY NocTojehe perynaTuBe eTaXHE CBOjH-
He, Tpe6a IOMEHYTH 3Ha4ajHUje NIEJMHE Koje HHUCY ypebeHe:

1. EfiaxcHa ceojuna xao UpasHu UHCIAUIAYIU Yoliulide caMo je fae-
NUMUYHO ypebeHa 3akKoHOM O cTaHOBawY U 3aKOHOM O
ofp>KaBamy cTaMOEHHUX 3rpajia, AOK OIIITH PEXXUM IIpaBa €TaXXHe
CBOjHHE HHje yCIOCTaBjbeH. 300r Tora 3a 3rpajie y KojuMa ce
Hajla3d MakKap caMoO jeflaH CTaH y CBOJUHHM IIOCTOJH AEIHMMHYHA
peryiaTuBa, NOK He IOCTOJM HHMKAaKBa perynaTHBa Koja 6 ce
OHOCHJIa Ha YUCTO IIOCIIOBHE 3rpajie (3rpaje y KOjHMa IOCTOje
€aMO IMOCJIOBHE IIPOCTOPH]j€, HE M CTAHOBH) y €TaXXHO] CBOjHHH.

2. Hauun 3acnusarba eitiaxcHe ceojuHe Ha 3Tpafii KOA Koje ce NpBU
IyT BPILIM NOfieJIa 3aCHUBAKEM €TaXKHE CBOJHHE.

3. Iociiojarve fipasa Wipehux auua Ha genosuma 3zpage Koju Cy
UHKOPHODPUCAHU Y 32pagy y ellaxcHoj c60juHu (KOTIapHULE, TEP-
MHYKE IOJACTaHUIE, KaGlIOBCKa TeNEeBH3Mja M ApYre HHCTasalu-
je).

4. Ciuaiuyc 3zpage y eiiaxcHOj CBOJUHIL KAO CIUBapL U CEOJUHCKA
fipasa Ha woj (HE3aBHCHO Off IIpaBa Ha NOCEOHUM U 3ajeHUYKHM
HETOBUMA).

3a Heka Off IpaBa Koja cy ypeheHa IponucuMa M3BECHO j€ fia ce
yIOUCYjy Y jaBHE pPETHCTpE, alli HUjE JaCHO KaKO CE MOTY YIIHCATH
nojeMHe NPOMeHe KOje ce AellaBajy Koi ofpebeHux npaBa. 3aKOHO-
llaBal| je TaKCaTMBHO OJpelHO MpefMET IIpaBa CBOJUHE Ha T3B. Moceob-
HMM JIeJIOBMMa 3Tpajie, ali He M OJff 4Yera Ce TH JENOBH (PaKTHIKH
cacroje. PuU3NYKa CIOJEHOCT OApeheHHX MAeNloBa OTBapa MHUTalke Ha
KOju HauMH he ce pa3rpaHMUYUTH IpeIMeT MoceOHE CBOJHHE Off OCTaTKa
3rpajie KOj! IO MpaBUNly YHWHE 3ajeHHUKH fenoBd. M cam ITpaBHIHMK
O M3pajiM M OfipXXaBaky KaTacTpa HEMOKPETHOCTH HE pelllaBa NPENU3HO
HayuH yIKca jep MPOIHCYje a ce NMPUIMKOM YIHCa NpaBa CBOJUHE Ha
NOCEOHUM JIENIOBUMa NpUJIaXKe caMO HeKa BpcTa ,,rpy6e CKume* Koja
He cafipXXM 4YaK HH mperpapHe 3upoBe. OBa CKHMIa HEe NpHKasyje HH
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CBOJHHCKO pasrpaHmdere U3Meby noceOHuX U 3ajeAHNYKUX JIEIOBa, alll
HM m3Meby moceGHEX nenoBa (HIIp. ¥ CIy4ajy 3ajeJHHUKOT 3uaa u3Mebhy
IBa cTaHa WX IladoHa KOJU je UCTOBPEMEHO M IIOJl CTaHa KOjU ce
Hajia3¥W U3HaM).

Hmje jacHO HU Kako ce TpaTe, ONHOCHO YIMCYjy IpOMEHe Ha
3ajeqHUYKHAM JeJIOBUMA 3rpajie IOMITO Ce 3a OBE JEJIOBE YaK U He
npunake ckuma. Ha npumep, yrpapwa nudra MIM ajantauuja of-
pebeHux 3ajeqHAUKHUX [esioBa (IpeTBapake TaBaHa Y 3ajelHHYKE IpO-
CTOpHj€), IPH YeMY Ce He MEHajy CIIOJbHM M3IJIEN M JUMEH3Hje 3rpaje,
3HayajHO noBehaBa BpeIHOCT 3aje IHMYKUX IEIOBA 3rPaJie, alld ce TaKBe
INpOMeHe He PerucTpyjy y KatacTpy HenokpeTHocTH. Hu ocrana mpasa
Koja Ofl cTpaHe Tpehux JUme MOTy OUTH CTeYeHa Ha 3ajeHUYKHM
IeJIoBHMa 3rpajie (HIp. NpaBoO CIyKOEHOCTH, IPABO 3aKylNa MOjeUHUX
3ajeJHUYKHUX IPOCTOpHja) HE MOry OUTH ynHucaHa y KaTaCTapCKH ONepaT
jep ce HHU 3ajelHHYKH [IEJIOBM HE YIUCY]y HUTU cE OUpenesmyjy y du-
3MYKOM cMucny. Ha 3ajenHuyKkuM nenoBuMa 3rpajie 3aKOHOM je yCIo-
CTaBJbEH NPUHYAHU pEXUM 3ajeTHHYKE HENEJbUBE CBOJUHE, KOjU TaKO
UCKJbY4Yje MOryhHOCT caMOCTaJTHOT yCTynama (IpeHoca) mpaBa CBOJH-
HE HE3aBHCHO Off IpaBa CBOJUHE Ha HEKOM moceOHOM peny. MebyTtum,
OBHM JI€JIOBH HUCY UCKIJbYYEHH U3 IPABHOT NIPOMETA Y OXHOCY Ha NPOMET
(cTHuame) cTBapHHMX NpaBa KOja Cy yXa Of IpaBa CBOjuHe (CTBapHe
CITy>KGEHOCTH, 3aKyI).

3a onpebeHe menoBe 3rpajfa, Hajonaxke pedeHO, MOCTOJU CyMHEba
O TOME fia JIX c€ MOTY IOABECTH IO MOCceOHE MU 3ajEIHAYKE JIENIOBE.
To cy HIIp. ckJIOHMIIITA, TEPMUYKE MOACTAHHUIE, CATEIUTCKE aHTEHE M
ypebaju Koju ciyxe 3a Kopumhewe caTeIMTCKE WM KabJOBCKe Tele-
BU3HMj€ — JJaKJIe, OHM JICJIOBHU 3rpajie KOjU Cy HaMEHhEHHU KOpHIIThewny Of
CTpaHe €Ta’KHHUX BJIACHUKA, aJld €Ta’KHH BIIACHUIM HHUCY M BIIACHUIU
TUX fieJIoBa U ypebaja. Y He camo kafa ce paid O TaKBUM cENUHIHUM
JlelIoBUMa KOjM 300T npunafama TpehuM auuyMa u cBpxe Kopuuthema
HE UCIyHaBajy KyMyJaTHBHE YCJIOBE 3a CBpCTaBame INOJ [10jaM ,,3ajefl-
HUYKHX JleoBa“, Beh HeONpeleIbeHOCT NMOCTOJH M Kajl Cy y IUTamy
IeTIOBU 33 KOje je M3BECHO Jla ce MOpajy cMaTpaTH 3ajeqHAYKUM (HIIp.
T, CTENEHHUINTE U C1.). 32 OBE EJIOBE IIOCTaBJba CE MUTamE: fa U
ce MpaBo ,,3aje[lHUYKE HeJle/bUBE CBOjUHE" MOXE ORHOCHUTH Ha HEIUTO
ITO O YCIIOBHO IPEACTABIbaJIO BPCTY 30MpHE CTBApH, IITO OU 3HAYUIIO
Jla OBaKBO IIPaBO CBOJHHE NOCTOJM HA CBEMY ILUTO IPEOCTaHE IOCIE
u3Bajara NoceOHUX [EIOBa; UM NPABO 3ajeHUUKE HEEJbUBE CBOJHHE
IIOCTOJM Ha 3ajeNHUYKHUM JIeIOBMMa Off KOjUX j€ CBaKM Jeo moceGHa
CTBap, TaKO fla C€ MOXE TOBODUTH O IpaBy 3ajeNHUYKE HENECIbUBE
CBOJMHE Ha NMUMDTY, CTENEHUIITY, KPOBY UJIM TeMeJbY 3rpafie. Tako, ako
6u KOJUM clIy4ajeM M OMo mpenBubeHO Na ce 3ajefHUYKH JIEJIOBH, Tj.
IIOflalld O ¥¥Ma TaKobe YIUCYjy y jaBHE pErUCTPe, IOCTABIba CE MATAHE
Kako OM OBHU JIEJIOBH GUIIM ONpeNie]beHN NPUITMKOM yIKca — [a U Kao
NOjeMHE CTBAapU MWIM Kao jefHa CIIOKeHa WM 36MpHa crBap (CTBap
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Ha3BaHa ,,3ajeJHAYKH JIEJIOBH) Ha K0joj OM IOCTOjasio MpaBoO 3ajefl-
HUYKE HeJeJbUBE CBOJHHE.

TlocraBba Ce M NMUTame yOWca IpaBa Tpehux jMOa, Kao HIIp.
3aJI0KHMX NpaBa (XUIOTEKa), M AEjCTBA YIIHCa jeXHOT TaKBOT IpaBa. [{a
JM ce XMIOTeKa 3aCHOBaHa Ha jeJHOM IOceGHOM feny (HIIp. CTaHy)
IpoTexXe W Ha 3ajefHHYKe fenose 3rpafe? Mako HHMje U3pUYUTO Open-
BUbEH 3aKOHOM, IIPUHLMI aKIECOPHOCTH CE HMIUIMIMTHO H3BJIaYH U3
onpenbe 3akoHa O OCHOBaMa CBOjMHCKONPaBHUX OXHOCA KOja npefBuba
lla je CBaKH BJIACHUK MOceGHOr fieNa 3rpajie HICTOBPEMEHO M THTYJap
npaBa 3ajeHUYKE HelleJbHBE CBOjUHE Ha 3ajeIHMIKHM JIEJIOBAMA 3rpa-
ne. MI3BecHO je a ce y TOM CMHCITY XHIIOTEKa IIPOTEXKE M Ha 3ajeJHUIKE
JIEJIOBE, TAKO Jla Y CJy4ajy pealM3HIUje XHIOTeKE NMPOfiajoM IOCeGHOr
Iena, HOBM BJIaCHUK CTHYE M NPABO 3aje[lHAYKE HeJebUBE CBOJHHE Ha
3ajelHHYKHAM JENIOBHMaA 3rpajie, IITa rOA Aia OHHM NpefcTaBibajy. OKo
Tora HeMa JMJIEME, ajli MIaK HHje jacHO Jla JIM ce XMIIOTeKa 3aCHOBaHa
Ha noceGHOM JleNly poTeKe U Ha 3ajeHHYKe AenoBe 3rpafe? [IuTame
HMje caMO TEOpMjCKOT KapakTepa, Beh U IpakTHUYHOT.

Y MOMEHTY 3aCHMBama XHIIOTEKE Mpoliewyje ce (MOCTojH) Bpen-
HOCT NoceGHOTr fieNa, yMja BpeNHOCT (OYeKMBaHa INpOJiajHa IE€Ha Ha
TPXMIITY) MOXe OMTH HOBOJbHA 3a 00e30eheme moTpakmBama paiu
KOra je XMIIOTeKa 3acHOBaHa. MebyTuM, 3a Bpeme Tpajama XMIIOTEKE
(nmpe MOMeHTa NMpUHYAHE IPOfiaje) MOTY HACTYIIMTH NPOMEHE y 3ajefl-
HMYKHUM JIEJIOBUMA 3rpajie Koje 3HayajHO YTHUy Ha BPENHOCT CTaHa Ha
KOMe IIOCTOjH XumoTeka. Ha mnpumep, €TaXXHM BJIaCHHIM MOTy OfI-
JIYYHTH [a YKJIOHE (T y 3rpajy, fa oupebeHe 3ajenHIIKe NpocTopHje
yCTyne pafjyl afanTtaluje Yy CTaH MM MOCJIOBHY NPOCTOPHjy, Aa 3rpapy
Haj3uzajy. Y CBHM THM CllyyajeBHMa J0JIa3d [0 CMamEHa BPETHOCTH
3aje[IHUYKMX JIeIOBa 3rpajie, a y HEKUM Ofl HBHX CE €TaXHHUM BIJIACHHU-
nMMa uciuiahyje ¥ HakHafa (HOp. y cllyyajy ycTymama 3ajeNHHYKHX
NpOCTOpHja paid afanTalifje y CTaH WIM IOCIOBHY IPOCTOpHjy). 3a
TOJIMKO C€ BPEJHOCT 3aje[IHMUKHX [eJIOBa CMamwHiIa, a TUME U BPETHOCT
oapebenor moceGHOr Aena, jep NpaBO 3aje[[HAYKE HENEJbHUBE CBOjJUHE
Ka0 aKIleCOPHO NpHUIMaja paBy CBOJMHE Ha IIOCEOHOM AENY M Y NOrjeny
BPENHOCTH YTHYe Ha BPERHOCT (LeHy) Koja ce IOCTHXE MPUINKOM
npopaje moce6Hor gena. OBakBHUM pafilbaMa XHNOTEKAPHH MOBEpPHUIIALl
MOXe OHTH omTeheH 3aTO IUTO CE YClel HHX CMamyje BPEJHOCT
noceGHOT Iefla Ha KOMe IOCTOjH XHIIOTEKA, a OH TOME He MOXe Jla ce
CYNPOTCTaBH, HUTH CE€ XHIIOTEKA MIPOTEXKE Ha 3ajeqHNYKE AENIOBE 3rpa-
e, NOLITO je HUje Guio Moryhe HM ynucaTu 360r TOra ILITO ce 3ajefl-
HUYKHM JIEJIOBU YOIILTE HE YNMCYjy Y jaBHE PETHCTPE Kao CTBapH.
XHUNTEKapHU TNOBEepUNall ce TAKBHUM pafibaMa CMabela BPENHOCTH
XHIIOTEKOBaHE HEMOKPETHOCTH HE MOXE CYNPOTCTaBUTH HH Y CMHUCIY
1. 67 3aKOHa O OCHOBaMa CBOJUHCKOIPABHUX OIHOCA Jep IO CMamErha
BPENHOCTH XMIIOTEKOBAHE HENOKPETHOCTU HUjE NOUUIO YCIEN pafby
XHIIOTEKApHOT [y>KHHKa Beh Tpehux nuua. XunoTekapHu RyxHMK ce
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MOXXJ]a ¥ MPOTHBHO YCTYNAWky 3ajeNHUYKAX MPOCTOpHja (IUITO Yy NMpPHH-
Ay 4 HAje OUTHO jep ONJIYKY HOHOCH mponucaHa BehmHa eTakHux
BJIaCHUKA) paj¥ afjlalTalMje y CTaH, alM je BehWHa OCTalMX €TaXXKHUX
BIIaCHHMKA Y CKJIafy ca 3aKOHOM O CTaHOBaKy ONJIy4MJIa Aia YCTylName
6yne M3BpIIECHO.

2. ITocrynak ymmca

Il oBOT pajia jecTe M Aa ce HanpaBu nopebewe u3Mebhy cucre-
Ma 3eMJBUIIHAX KIUra Kao jaBHUX PErHcTapa, ¢ jefHe CTpaHe, ¥ KaTa-
CTapcKor onepara, ¢ apyre. IlocMaTpajyhu nocrymak ymuca y jeHOM
M y IPYTOM CHCTeMy, Tpebano GM yTBpIATH NPERHOCTH M HEJOCTaTKE
jeOHOr M ApYTor, ¥ TO MOCceGHO U3 yria ymuca IpaBa €TaXXHE CBOjHHE
¥ TIpaBa KOja CE OQHOCE Ha €TaKHY CBOjUHY.

IIpBa pa3nuka Koja ce 3amaka THYe ce opraHa KOjU BORH IIOC-
TyNaK ymuca, IITO W3 yIJla €TaXHe CBOjUHE Kao cIelUdHUYHOr IpaBa
He 3aXTeBa MOCeOHO pa3MaTpame Y OHOCY Ha IIPaBO CBOjHHE HA IPYTUM
HENOKPETHOCTHMA. 3EeMIbUIIIHE KHIUIE TPAMIMOHANIHO BOJE CYMNOBH,
JAOK KaTacTap HENOKPETHOCTH BOAM PenyOGnuyk@ reofeTcKd 3aBOfl.
ITocTynak KoOju BOOYM 3E€MJBbUIIHOKHUKHHM CYH, IO CBOjOj NPUPOAH je
BaHIIAaDHUYHU NOCTYIAK, ROK Ce MOCTYTaK YIMCca Y KaTaCTapCKU onepaTt
BOJIH IO IPaBMJIMMa YIIPAaBHOT IIOCTYIIKA, Y3 YBasKaBalke H3y3eTaKa KOjH
cy npenBubeHN 3aKOHOM O KaTacTpy. Pa3nuka y npupoau opraHa Koju
BOJie IIOCTYNAK YCIOBHIIA je M pa3/iiKe y HOIJIefly Hayela IO KojuMa
ce BOMM MoCTynak. [IoK 3a ymuc y 3eMIBHIUHE KEHIE BaXKu IPUHIHII
UCTIO3ULHM]E, 32 YIHC Y KaTaCTapCKPI onepar BaxKW U MPHHIMI OhHUIH-
jenHocTH ¥ mpuHIMN aucnosunuje.3! 3akon o KaracTpy 4ak opnauhyje
Peny6Gnuyky reofileTcKH 3aBOJ fAa OTIOYHE MOCTYNAaK IO CIYXOGEHO]
AY>)KHOCTH aKO Ha OWJIO KOjU HAauuH ca3Ha 3a INPOMEHe Ha CaMuM
HEMIOKPETHOCTHMA WJIM IIpaBUMa Ha wuUMa. OBaj opraH, nmpeMa ¢opmy-
naguju 4. 99, cT. 3 3aKoHa O KaTacTpy Yak uMa o6aBe3y Jja IOKpEHE
NOCTyNaK IO CIy*k6€eHOj NY>KHOCTH aKO Ha GHIJIO KOjU HadMH ca3Ha 3a
IPOMEHE KOje ce YMUCYjy Y KaTacTapcku omepar. Mako je mana Bepo-
BaTHOha fla he ce TO W jemaBaTH y IpakcH, HIIak oBa oppepnba 3ac-
yXyje maxmy. Pagu ce o cdepu npuBaTHONpPaBHHUX ORHOca (NpaBO
CBOJHHE, 3aKyla, KOopHluihewa, XUIOTEKE U C.) U TEIIKO je CXBaTUTH
300r 4yera 6M ce NOCTYNUHM ymyuca 3aCHUBaWwa NpaBa WM NPOMEHE Y
IpaBy, BOAMJIH IO CIy>XOEHO] Ky>KHOCTH. [1a JTM IOCTOj! JOBOJbAH jaBHA
MHTEPEC Nla KOHCTHTYMCAHO NPABO 3aKyNa Ha CTaHy, XUIOTEKa Ha IOo-
CJIOBHO] NPOCTOPHjU MJIHK rapasky OyAy YIUCaHH Y KaTacTapcKu oNepar,
la 64 PenmyOauyky reofeTCKH 3aBOJ, YAM Ca3Ha 3a MOCTOjar€ jeHOT
TAaKBOI [IpPaBa WIX IPOMEHE Y KeMy, IMao 06aBe3y [a OTIOYHE MOCTY-
nak ynuca? M ogpenba Koja je Be3aHa 3a Bobemwe nocrynka mno ciuyxoe-

31 BupeTu: unad 5, cT. 4 ¥ unan 99, cr. 3 3akoHa 0 KaTacrpy:
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HOJ AY>KHOCTH, a Koja IpefBuba fa TpOmIKOBe yTBphWBawa M CIpO-
BObewa NMpoMeHa CHOCE KOPHCHHILM, Takobe OCTaB/ba HEKE AMIEME.
lITa ako je mocTymak HEOCHOBAaHO IOKDEHYT, ONHOCHO, HE Jobe 1o
ymrca IpoMeHe jep TakBa POMeHa U He IOCTOjU Y cTBapHocTH? [la
M y TOM CIIy4ajy TPOIIKOBE CHOCe KOPUCHUIH? 3a pa3NuKy off KaTacTpa
HENOKPETHOCTH, IPOMEHE Y 3€MJbHIIHUM KIbHrama ce yIHCYjy Ha 3ax-
TEB JIMIa KOMe NpHnaja ofpebeHo nparo, Tj. KOje UMa NpaBHA HHTEPEC
3a yIUC IPOMEHeE, a CaMO U3y3eTHO, Kajia je TO npenBubheHo MoceGHAM
NPONACOM, OTHOCHO OApeN6oM 3aKOoHa, yIic IIPOMEHE CE CIIPOBOAH IO
cIy>kKO€HO] RY>KHOCTH.

OcuM mokperawa NocTynka, Behy maxmy H3riefa 3acnyxyje
caMO BObeme NOCTYNKa M pellaBamke O 3aXTeBy 3a YIHMC NPOMEHE.
3aKoH o KaTacTpy ofipebyje na ce yKmK6a npasa3? BpIIM Ha OCHOBY
UcIllpaBe Koja je nogoOHa 3a KOHa4aH yIHC IpaBa, ¥ TO MO ofipefbaMa
TOT 3aKOHa, a HE €BEHTYaJIHO HEKOr Apyror npomuca. MebyrumM, usoc-
Tajla je NMpelu3Ha KOHKpETH3allja BPCTE MCIpaBa y morieny OpojHUX
IpaBa Koja ce Mory crehM Ha HEMOKPETHOCTHMA, OTHOCHO Ha CTBapHMa
y €TaXXKHO] CBOJUHM. ¥ IOCTYINKY TaKBOI yIKca NpaBa NojaBuhe ce Kao
AOKa3M U NpUBaTHE HCIIpaBe, OHOCHO HCIPaBe KOje HHje CAauMHHMO UIIH
OBEPHO Ap>KaBHU OpraH, HUTH je Ha 6MJIO KOJU Ha4MH BpIllleHa KOHTpoJa
HUXOBE CarJIaCHOCTH ca 3aKOoHOM. ITocTaBika ce nuTame Jia JiM je OpraH
KOju BopM moctynak ynuca (PenyGnuyku reoneTcku 3aBofi) oBnantheH
fa LIEHH U 3aKOHMUTOCT TaKBUX McnpaBa. IluTame je NpakTU4YHO H
3aCHUBA ce Ha ofipebuBamy oBnamhewma U KOMIETEHIMje OpraHa KojH
BOJH NOCTYIAK fla [IEHN 3aKOHUTOCT UCIIpaBa Koje Cy My IOJHETE pagH
ynuca onpebeHor npasa.

Ospie je pet 0 MaTepHju CBOJUHCKONPABHUX, ONHOCHO CTBAapHOI-
PaBHHUX OJHOCA 3a KOjy OBaj OpraH, IO NpaBUIly, HUje HU CTPYYaH HH
HajuiexxaH. 360r Tora ce MocTaBjba NUTAamE Ja JIM je OH AyXaH Ja
CIIpOBENle CBaKy NPOMEHY Koja My Oyne NpHjaBibeHa, YKOJIHKO je NpH-
JIOXXEHa IOKYMEHTaldja U3 KOje ce Ta MpPOMEHa MOXE YTBPAWTH, U
he MpHIIMKOM OfJIyYMBaka O YIUCY BPIIUTH M Caip3KMHCKY KOHTPOIY
HCIpaBa, olewyjyhH HUXOBY cariacHOCT ca 3aKOHOM? AKO je HIp.
YyroBOpeHa CIIy>X0EHOCT CTaHOBala Ha OfipeheHOM CTaHy y €TaKHO]
CBOjHHH, IIOCTaBJha Ce MMTAH€ Ja JIM j¢ YOIIITE OBaKBa CIyKOEHOCT
RONYIIITEHA Yy HallleM IIpaBy, IOIITO HAje ypeheHa HujeqHUM [IPOIINCOM,
a pajiu ce 0 cTBapHOM npaBy. Kako 3a cTBapHa npaBa BaXXu NPHHIHI
numerus clausus, OCHOBaHO he ce npen OpraHOM KOjU pellaBa O YIHUCY
JEMHOT TaKBOT MpaBa ITIOCTABUTH H NUTAE JOIYIITEHOCTH TaKBOT yIIH-
ca. Moxe ce pauTy, HIp. ¥ O 3aXTEBY 3a YIUCOM NpaBa XHIOTEKE HA
CTaHY MJIM [IOCIIOBHO] IIPOCTOPH]H Y €TaXHO] CBOJUHM KOJU Ce Hallase y
CBOJHHH JIMI]a KOj€ je HCTOBPEMEHO M XUIIOTEKapHHU NOBepHial (XHIIO-
TeKa Ha COICTBEeHO) cTBapu). OpraH Koju BONM IOCTymak Tpeba fa

32 Ynan 581 3akoHa O KaTacTpy.
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OLICHH J1a JIA jeé TaKBO KOHCTHTYHCAH€ XUIOTEKEe NONYyILTEHO U fia Y
CKJIaJy C THM YIOHUC NO3BOJIM HIIM Ta ofduje. Y3 IpeTHOCTaBKy Aa Cy
nogHeTe oAroBapajyhe mcnpase, NpobseM ce CBOOU caMO Ha TyMademe
IpaBa, Tj. HAJJIEXXHOCT U KOMIIETEHIM]y OpraHa yIpaBse fla pellaBa O
IpaBMMa KOja CIajajy y rpymny cTBapHWX Cy0jeKTHBHUX IpaBa. XWHIIO-
TETHYKH, aJld U MPAKTHYHO, MOXE Ce NOTOAMTH fa je opromapajyha
UCIpaBa Caydib€Ha M OBepeHa Off CTpaHe HaJUIeXHOT opraHa (HIp.
Cyha), ajld ia ce CBEJelHO pajd O HUIITABOj UcmpaBH. Pemumo, Moxe
OUTH 3aKJbY9EH YTOBOp O NOKHBOTHOM H3[[p>KaBamy Y IPOIHCAHO]
copmu, anm fa y cmucny wi. 195 cr. 1 3akoHa o HacnebuBamwy cymuja
HEje YIO30pHO IpUMaola M3[p3KaBaka fia UMOBHMHA KOja j& NPEAMET
yroBopa O HaclehuBamy He ylna3d y HEroBy 3a0CTaBLITHHY, TE Aa ce
U3 e He MOI'Y HAMHPHUTHU HY>KHW HacleHUIH. 3aKOH O Haclnebusamy,
Kao CAaHKIHU]Y M30CTaHKa TaKBOI YNO30pe€Ha, NpefBuba HHUILTABOCT
yroBopa O JOKUBOTHOM M3Ap:KaBawky. [IuTame je la MM je opraH Kojd
BOJIY TOCTYMIaK yNKCa y KaTacTap HEMOKPETHOCTH NPUIMKOM OJTy4HBa-
ma 0 3axTeBy 3a ynuc (wi. 199, cr. 1 3akona o HacnebuBamwy) OB-
- maurheH Jla pa3MaTpa yroBOp O JOKMBOTHOM U3JIp>KaBamy M fia ofibuje
yIHC aKO je TaKaB YroBOp IIO caMOM 3aKOHy HHMIITaB, 6€3 003upa Ha
NocTojame ofiroBapajyhe ¢opMe, OMHOCHO OBEpY Off CTPaHE HAJJIEXKHOT
cyna?

Hasenene wiyctpaumje, koje 61 Morie GUTH fJaneko GpojHuje,
OTBapajy HayeJHO MNMTaWe: fa JIM je MOAEeNa HaJUIeXHOCTH M3Meby
NIPaBOCYIHUX M yIpaBHUX OpraHa CTBOPMJIA NPOCTOP 3a HECArJIaCHOCT
NOjeqMHAYHUX aKaTa KOjUMa ce pellaBa O IIpaBUMa Ha HEMOKPETHOC-
THMa M CyKOO yIpaBHe M CY[CKE BJIACTH Y MaTEepHjU IpaBa Ha HEIOK-
peTHocTMa? CaM NOCTYNaK — KOjU MOApa3yMeBa HaJJIEXHOCT OpraHa
yIpaBe Kao OCHOBHY 3a OIyYMBame O YIHCYy U 3a BObeme jaBHHX
perucTapa M CyAcKy HaJIeXXHOCT 3a YTBphHBame IOCTOjaka UIIH HENOo-
CTOjarba NpaBa CBOjHHE W NPYrMX NpaBa — CTBapa MPOCTOPp 3a OBAKaB
Cyko06, a HUCY npensnbeﬂn 3aje[lHAYKH OpTaHy¥ KOJH OU ra paspeldim.
O cBakoM 1paBy KoOje je NPEAMET YNHCa Y KaTaCTapCKu ONEpaT MOXe
6uTH BobeH M Cy[CKHM cIOp paj yTBphema HEroBOT NOCTOjaa WM
HENOCTOjakha, OHOCHO KOHCTHTYyHMCama, NOHMINTEHhA MM Orjlallicmka
mamTaBuM. Camo y ManoM 6pojy clydajeBa (npe cBera y ciydajy
CTHI[alhba IIpaBa CBOjUHE JEpMBATHBHUM HauMHWMa) Boiuhe ce padyyHa
O TOMe f1a JId je NpaBO CBOjUHE YNHMCAHO WIIM HHJE Y KaTaCTapCKU
onepat. Y CBUM OCTaJIUM clly4ajeBMMa, paBa (HOp. 3aKyI, CIy>K6GeHO-
CTH, IPaBO Npeye KYNOBMHE U JIp.) MOTY HaCTaTH M NMPECTATH HE3aBUCHO
OJ] ynmuca y KaTacTapcky onepat. M noji npeTnocTaBKoM Jja NPOMUCH O
Bobewy KaracTapckor omepaTa OyAay AyInyeseHH (HIp. ofpenbama o
Ha4uHY Bobewa eBUMICHIHjE O 3ajeAHNYKHM JIEJIOBUMA 3Tpajie ¥ NpaBu-
Ma Ha HbMMa), OBaj NOTEHIHUjaIHA CYKOO OJIyKa ca pa3jIM4uTHM JEj-
cTBoM Hehe ce oTkioHuTH. KOHayHO, TO CTBapa IPOCTOp M 32 3JI0YNO-
TpeGe Off CTpaHe JMIia y jeMHOM OpaBHOM ofHocy. Moryhe je na
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HCTOBPEMEHO IIOCTOJH CYyACKa OMJIyKa KOJOM ce yTBpbyje mocTojame
onpebeHor npaBa, ajf B YOHC Y KaTacTapcKOM ONepaTy KOjU He Ofro-
Bapa OHOM IIITO je HaBeeHO Y CyAcKoj omrynd. M jemHO H Ipyro, npeMa
norpebama koje ce Keljle IOcTHhH, MOXe GHTH HCKOpHITheHO, OfH.
3J10ynoTpeOILEHO.

Morno 64 ce MOXJla pa3MHUIIUbATH [ia j€ HECarilacHOCT CYACKHX
omnyka Moryha M y ciydajy Bobewa 3eMIbHIIHAX KH-HTa Off CTpaHE
CyZoBa, ako OH JIOHETa CY[ACKa OJUIyKa OMJla Y CYOPOTHOCTH Ca CTamheM
y 3eMJbHIIHUM KF-ATaMa. To cBakako jecte Moryhe, ajd octoju GUTHA
NPUHIANNjEJTHAa Pa3JIdKa Y OMHOCY Ha CyKOO CY[CKHMX OJUIyKa ca yIpas-
HUM, 3060r TOra IITO HHCTHTYT NNPAaBHOCHAXKHOCTH, ONHOCHO KOHa4YHO-
CTH OCTBapyje cBOja IpaBHa JIejCTBAa CaMO Y OKBHPY MCTE BPCTE OpraHa.
Korauno (¥ mpaBHOCHaXKHO) pellleke opraHa ynpase (3aBofa 3a reo-
IETCKe MOCIJIOBE) HE CIpedaBa CyJ| CaMUM MHCTUTYTOM IPaBHOCHaXKHO-
CTH Ja BOAM IIOCTYIIaK U Jia JOHEce IPEeCcyAy Koja OCTBapyje CYNpOTHE
edekTe O OHMX YTBpheHHX yIpaBHUM peniermeM. CINYHO BaKH U 3a
opraH ynpaBe. He caMO aKTH THIa yroBOpa O JOXXWBOTHOM H3JIpKaBa-
By, Beh U cyqncke omnyke, mako OpaBHOCHAXKHE, HE ClpeyaBajy OpraH
yIpaBe Jja BOOH NOCTYIaK H Jla EBEHTYaJIHO, H3BOhEmeEM APYTHX I0Ka3a,
npeaMeT pelllM ca CyIpOTHHM edeKTOM y ONHOCY Ha OHaj KOjH ce
IOCTHXE IPAaBHOCHAXKHOM HPECYNIOM.

V. BAKJbYYHAK

N3 npeTxoaHux pa3MaTpaka MOTY ce JOHETH TPH OCHOBHA 3aK-
JbYUKa, U3 KOJUX CE JaJbe MOTY U3BIIAYHTH M MPELU3HH]U 3aKIbY4LH.

1. MarepHja eTaxHe CBOjUHE HMje y HalleM NpPaBy KOHIENIH]jCKH
IIOCTaBJbeHA Y CKJIaNy ca CaBPEMEHNM IOoTpebaMa XOpU30HTaHe
nopene 3rpaje.

2. IlocToje 3HauajHe NpaBHe Npa3sHHHE y MaTepuju Koja ypebyje
eTaXKHy CBOjUHY YOIIIITe, a MOCeOHO ymHC NpaBa €Ta’KHE CBOJUHE
M [paBa Koja ce ONHOCe Ha €TaXXHY CBOJUHY Y jaBHE PETHCTPE.

3. CucreM KaTacTapcKOr ollepaTa MMa 3HayajHe HENOCTaTKE y Of-
HOCY Ha CHCTEM 3eMJbHIIHHX KH-Hra 360T KOjUX ce IOKa3yje Kao
HeoproBapajyhy cucTeM jaBHHX perucrapa o IlpaBUMa Ha HEIOK-
PETHOCTHMA, YKJbYUyjyhy U €TaKHy CBOJUHY.

Hepnocranu xornennuje eTaskHe CBOJHHE OJHOCE ce Ha ofipeheme
noceGHUX M 3aje[lHUYKHX TEJIOBa 3rpajic ¥ OOJIMKa CBOJHHE KOJH MOXE
IIOCTOjaTH Ha CaMOj 3rpafii M T3B. 3aje[HUYKHUM JIEJIOBUMA 3rpajie.
OrpaHnyeme npeaMeTa Ha KOME MOXe OHTH 3acCHOBaHa HCKJbY4YHMBa
CBOjUHA Ha CTaHOBE, OCJIOBHE NPOCTOPHjE, Fapaxke U rapaxkHa MecTa,
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IIpA 9eMy Cy M3y3€TH HEKH APYTH AeNOBH (Kao HIp. OAPYMHM) 3a KOje
nocroju notpeba fa 6yny Takobe y HCKIbYYMBOj CBOJUHH, HE OATOBapa
norpe6aMa €TaKHUX BJaCHHKA M HEMa HUKaKBUX O30HIbHHMX pasjiora
3a TakaB Ioctynak. Hauenno, Tpe6ano 64 HOMyCTUTH MOIryhHOCT 3ac-
HMBaH-a UCKJbYIHMBE CBOjUHE HAa CBMM JICJIOBUMA 3Tpajie KOjH MO NMPUPO-
I CTBAapd MOTY Jila CJIy3K€ CaMO HEKHM €ETaKHHM BJIACHUIMMa WM
TpehuM NMmUMa, a U3 TOr peKUMa M3Y3€TH CaMO JIEJIOBE KOjH CBOJOM
(bYHKIIHjOM HYKHO CJIy>Ke CBMM €Ta’KHMM BJIaCHHUIMMa (MOCEGHUM Jie-
JIOBMMA) WIM MX Gap BUIe HHUX KODHCTH. Y YIOPENHOM IpaBy ce
Hajuenthe fajy camo ommre ¢OpMyJalMje AeNoBa KOjH MOry GUTH
mpeMeT eTaxHe (moceGHe) cBOjuHE,>3 6e3 TakcaTMBHOT Habpajamba.

PexuM ,,3ajeTHUYKE HeQleJbUBE CBOjUHE HE MOXKEe OMTH mpHMe-
peH IPUPOAH OJHOCA TMOBOAOM T3B. 3ajeMHUYKHX fejoBa 3rpafie. Oc-
HOBHa KapaKTEPUCTHKA CBaKe 3ajefHUYKE CBOJUHE jeCTe Jla YAEIH BIac-
HUKa HHUCY ompene/beHH. Kama Ou ce TO ROCIENHO NPHMEHHBANO Y
ONHOCY Ha 3aje[lHUYKE JieJIoBe, He OM Ouia U3BecHa oOaBe3a €Ta XKHUX
BJIaCHKA Y TIOrJIelly TPOLUKOBA OJIpXaBakha, a Y CBAKOM Clly4ajy, OHa He
61 Morna fia 3aBHCH OJf BPEHOCTH B-HXOBOT YJIENIa Y 3TPajIH. KOHCprK-
1mja Koja je HanpaBlbeHa 3aKOHOM O Ofip3KaBaky CTaMOEHHX 3rpana’
U Koja mpepiBuba jja TpPOIIKOBE Ofp>kKaBaka cTaMOEHe 3rpajie CHOce
BJIaCHHIIA CTaHOBa M JpPYrHX IIOCEOHMX [ejoBa 3rpaje, Cpa3MEpHO
yuenthy NOBpIIIMHE CBOJUX CTaHOBA, OXHOCHO JIPYTHX NMOCEOHHX JIENOBa
3rpajie y NOBPIMHU CBUX CTAaHOBA M [IPYrHX noceGHHx IeoBa — caMo
TOKa3yje NpaBO JIHIE ,,3ajeHMYKe He[leJbUBE" CBOJUHE y OGMUKY ylena
€Ta’KHUX BIIacHHKA. [[pUIIMKOM ycTynama 3ajeqHUUKUX IPOCTOPHja WK
IpYIuX fenoBa 3rpafie (HOp. pagu Han3ubuBama), €TaXKHUM BIIaCHHIH-
Ma IIpHIafa IpaBo Ha HaKHaJy 3a U3ryOJbeHH YAeOo Y NpaBy CBOJUHE HA
3ajeJHUYKUM JIeIOBUMa 3rpajie, Koje Takobe 3aBuCcH Off BEIMYHMHE yaena
y NpaBy CBOjUHE Ha 3aje[lHUYKMM JeJIoBMMa 3rpafe. HeMma BabaHMX
pa3siiora fia CBOJUHCKM OfJHOCHM Ha 3aje[lHUYKHMM JI€JIOBMMa 3rpaja 6ymy
TaKO HEONPENIEILEHU JIa CE HE 3HA KOJIMKH YO KOM €TaXKHOM BJIACHUKY
npumnana. AKO Cy IPUIMKOM KYNOBMHE WIH yyeltha y U3rpajiibu JacHO
U ONpENEbEHO YIECTBOBAIM Y Mnahawy, 360r yera 64 CHJIOM 3aKOHA
YUUIM y OFHOC ca HeolpefelbeHUM aenoBuMa. M3riena ma je y ofi-
pebeHoM MOMEHTYy TO GHMIO pellele Koje je HM3rJIeflalo NPUKJIagHO
NPUMHIMIY NOCTENEHUX NMpoMeHa. Kako je Ha 3ajefHHYKUM JEJIOBUMaA
3rpajile npeMa 3aKOHY O CBOjMHM Ha JeJIOBMMa 3rpaja IocCTojana

33 PpaHILYycKH 3aKOH O €TaXHO] CBOjUHH 6p. 65-557 op 10. VII 1965. uamekeH
3akoHoM 6p. 661006 on 28. XII 1966. He npeBUba NPEAMET €TaKHE CBOjHHE, OfH. ILTa
Cy TO ,,MCKJbYuMBH fenoBH“. To He YHHM HM HTanujaHcku ['pabhaHCKM 3aKOHHMK M3 1942,
(un. 1117-1139) xoju ypebyje eTaxHy cBojuHy. Hemaukn 3akoH O cTaMGEHOj CBOjHHH
13 1951. HOBeNMpaH y HEKOJIMKO HaBpaTa, y CBOM § 1 caMO TEPMHHOJIOLIKH Pa3NHKYyje
CBOjUHY Ha cTaHy (cTaMGeHy CBOjuHY) Off moceGHe CBOjMHe MOJ KOjOM NOApa3ymeBa
CBOjHHY Ha IPYTHM TIOCEGHMM JENIOBUMa KOjH HHCY HaMEHEHH CTaHOBaky. IlpaBuna 3a
obe cy ucra.

34 Buperu: un. 24 3akoHa.
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IpyIITBEHa CBOjHHA KOja je BpXyHaIl HEONpPENE/bEHOCTH Yyfeaa U CBO-
JEHCKHX IIpaBa, IIOCTENEHH Ipesla3 Ka CBOJUHM OuNa je 3ajeHUuYKa
CBOjUHA KOja y 3HAaTHOj MEpH 3afip>kaBa HEONpENeJbeHOCT yAena, ajlu
6ap jacHO omnpefesbyje BlacHUKe. [{asbe mpoMeHe he HY>KHO MOpaTH Ja
Uy Ka CyCBOJUHH 3aTO IITO je M NpPHPOfa OAHOca M3Meby eTaKHHX
BJIaCHHKA TaKBa J1a IOCTOJU NOTpeba 3a jaCHUM ONpeNesbeHEM NpaBa
u obaBe3a Koje HacTajy IOBONOM 3ajelHHYKHX JEJIOBa 3rpaje, a To
3Haud M CBOJUHCKHX yJena, jep ce IpeMa mHMMa U ofpebyjy npaBa u
obaBese.

3aKOH O KaTacTpy HHje y3e0 y 003up cnenuduIHOCTH Koje ce
[0jaBJbyjy KON eTakKHe CBOjHHE, IOKyMaBajyhyd Aa je YKJIONH Yy ONIITH
PEXWM yIIica paBa Ha HEMOKPETHOCTAMA, Kao ia ce pafu o GUII0 KOjoj
IpYroj HEMOKpeTHOCTH. 360r IporycTa Jja ce IPENU3HO YPeNn YIHC Y
KaTacTapcKH oIepaT, M30cTale cy ofpenbe KojuMa ce ompefesbyje
Ha4MH yIHca caMe 3rpajic y eTaskHO] CBOJHHHA M TUTYJIapa IIpaBa Ha 10j,
3ajeMHUYKUX [eJIOBa 3rpajie, npaBa Tpehux numa Ha Ae0BUMa KOjH Cy
CMENIaHM ca 3ajeJHUYKHUM JIEJIOBUMA WM CY MHKOPIOPHCAHH Y 3rpafy
a He INpuNafajy HUjeJHOM Off €TaKHHX BJIaCHAKA, HaYMH HAcTaHKa
XOPH3OHTAJIHE MOJeJie 3rpajie, OH. HAYMH HaCTaHKa €TaKHe CBOJUHE U
np. HepocraTtak oBux onpenaba mpakTHYHO OHeMoryhaBa BajbaH YIIHC
caMor' IpaBa €TaXHE CBOjUHE Kao CBOJUHCKOr IpaBa, alM M JIPYIHX
npaBa Koja MOI'y OMTH 3aCHOBaHa Ha NMpPEIMETy €Ta’KHE CBOJHHE.

KonayHo, yak M Kajga OM ce OTKJIOHWIE IpaBHE Opa3HHHE Y
OMTHOCY Ha YIHC €TaXHE CBOJUHE y KaTacTapCKU OIepaT, CUCTEM yCTa-
HOBJbEHUX JaBHUX perucrapa, IpemMa KOMe Te pericTpe BOJE yNpaBHH
OpraHd a He CYNOBH, HY>XXKHO Hawla3d Ha NMpoOJieM TpaguLiHOHATHOT
pa3rpaHUYeHa HAlJIEXXHOCTH ¥ KOMIIETEHIje NIPHIMKOM OJTyYHBara
y NOCTYNKY yNHCa, anmyd M OTBapa MoryhHocT cykoba akaTa CYCKE H
yHpaBHe BIacTH. Y DOCTYIKY ymuca ofpebeHor npaBa, opraH KOju BOU
IIOCTYNaK CKOPO YBEK MOpa Jia lIeHH ¥ IYHOBaKHOCT (3aKOHUTOCT) aKTa
Ha OCHOBY KOra ce yIHC 3axXTeBa, 6e3 MOTYhHOCTH [a CTpPaHKE YIyTH
Ha HEKHM JIPYTH MOCTymaK y KoMe he To muTame OUTH paspemieHo. To
3HauM 1a O JNUIa Koja BOAE MOCTYNaK M OMIydyjy O YIHCY MOpana fia
HMajy MOBOJLHO CTPYUYHOT 3HaWa KOje OAroBapa 3Haly 3€MJbHIIHOK-
IBIDKHOT Ccyadje, mTo he mpeMa cafaniHoj CTPYKTYPH 3alloCIEHHX Y
opraHMMa ympaBe caMO M3y3e€THO PEeTKO OUTH ucnyweHo. Kapma 6u ce
1 06e36eq1I0 KafpoBCcKO Mobosbliame, NpobiaeM Moryher cykoba aka-
Ta OpraHa ymnpaBe M CyICKHX OfJyKa O HCTOM IIpaBy HMKAKO HE MOXeE
OUTH U30ETHYT.

HenaTHocT Bobemwa jaBHHUX perucrapa 0 HENOKPETHOCTHMA, KOja
ce TpPaMIIHOHAIHO Hasla3¥ ¥ HaJUIeKHOCTHU CYAOBa, OJIaKO j€ CTaBJbEHa
y HaJUIeXXHOCT opraHa ynpaBe. Mako pok 3a mpeniasak Ha CHCTEM
KaTaCTapcKOr OllepaTa peslaTUBHO 6p30 HcTHYe (33 OKO JBE TONMHE),
Mocao H-EroBe M3paje jour Huje 613y Kpaja. ¥ IpakCH ce HHM CyJOBH,
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a HM rpabaHy, He 06a3upy MHOTO Ha OBaj CHCTEM jaBHUX perucrapa o
HENMOKPETHOCTHMA, HAcTaBjbajyhH yrJIaBHOM INpakcy MO CTapoM, Tj.
NPUMEHY 3€MJBUILUHUX KEbHUra TaMo IJie IIOCTOje U IJE Cy YPEeAHO BobeHe
(kao Hnp. y BojBopunu) unu ce nowamajy Kao ja y JyrocinaBuju Baxku
(ppaHLyCKM CHCTEM TpaHCIAaTHBHOI [EjCTBa YroBOpa, ONHOCHO
yBakaBajy YMH-EHUIYY haKTHUKE Npenaje, Kao a cE pajy O NOKPETHUM
crBapuma. CHCTEM KaTacTapcKOr omlepaTa HMje INpeBHIle H3rpabeH
HHUTH je 3HadajHHUje npey3eo (PYHKLH]y 3eMJbUIUHUX KEbUra, 300r 4era
joul HHMje KacHO ja ce TpaJHIMOHATHA CHCTEM 3EMIBHIIHHX KHHUTa
yCIOCTaBH Ha OfroBapajyhu HauuH.

Zlatko Stefanovié.

UNIT OWNERSHIP AND PUBLIC RECORD

Summary

Recording of a right of ownership in a condominium unit has been
legally regulated only by cadastral survey rules, while in land registers there
is a lacuna regarding that . Where there is a cadastral survey, rights in
condominiums, its units and common’ areas, are recorded in the sheet ,,B*
of the land certificate, with certain ambiguities. It is not clear whether the
building as a whole has a separate owner, different from individual owners
of its units; neither it is clear how the building as whole will be taken, when
future apartment buildings are erected — will it, as a whole, be owned by
the investor, or will it be immediately considered divided into units owned
by individuals and common elements owned jointly, without any rights of
ownership in the whole building. There is a problem of specifying the
individually owned parts, which has partially been solved by the regulations
on carrying out and maintaining cadastral surveys. The recording of common
areas is not stipulated at all. Cadastral surveys include a provision on the
principle of constituity of an irregularly effected registration. Upon compa-
ring land registers and cadastral surveys, similar deficiencies can be noticed
concerning individual units data to be recorded, while the procedures differ
significantly. This all leads to a conclusion that condominium ownership is
not properly regulated by our law, where indiviual units are defined in too
narrow a way, and common areas too broadly; in cadastral surveys we can
find a number of lacunae because the recording of the deed to an individual
unit is adjusted to the general real estate recording rules; and that entrusting

* Zlatko Stefanovié¢, Dozent, Faculty of Management, Zajccar.

185



3natko Crecdanosnh, ETaxHa cBojuHa M jaBHM perHcTpH (cTp. 160-188)

real estate records to administrative bodies necessarily results in a conflict
of powers between the administration and the court.

Key words:  Condominium ownership. — Land registers. — Cadastral survey. — Cada-
stral index of immovables.

Zlatko Stefanovié*

LA PROPRIETE PAR APPARTEMENT ET LES REGISTRES
PUBLICS

Résumé

L'inscription de la propriété par appartement est juridiquement réglée
par les seules dispositions afférentes aux cadastre des biens immobiuliers,
alors que d'aprés les dispositions afférentes au livre foncier il existe a ce
sujet une lacune de droit. Dans les régions ou le cadastre des biens immo-
biliers est établi, les droits sur un immeuble et ses parties privées et
communes sont inscrits sur la feuille ,, C “, avec certaines imprécisions.
Parmi celles-ci figure la question de savoir si 'immeuble en tant qu'un tout
a un propriétaire particulier, différent de ceux qui sont propriétaires par
appartements des parties le constituant ; de méme, comment sera traité
I'immeuble, considéré en tant qu'un tout, lors de la construction de nouveaux
batiments comportant plusieurs appartements — est-ce qu'il sera, en tant qu'un
tout, l'objet du droit a la propriété de l'investiteur ou bien sera-t-il immédi-
atement considéré comme partagé en parties privées et communes, sans droit
particulier sur le tout. Il y a aussi le probléeme de la définition de ce que l'on
entend par partie particuliére, ce qui est partiellement résolu par le Reéglement
sur I'établissement et le maintien du cadastre des biens immobiliers. L'inscrip-
tion des parties communes n'est absolument pas prévue. Le cadastre des biens
immobiliers contient une disposition par laquelle le principe constitutif de
l'inscription est prévu de fagon inadéquate. Si I'on compare le livre foncier
avec le cadastre, on remarque qu'en ce qui concerne les données dont
l'inscription est nécessaire dans le cas de la propriété par appartement on
retrouve les mémes manquements, alors qu'en ce qui concerne la procédure,
il existe de fortes différences. En guise de conclusion on peut constater que
le droit yougoslave régle le probléme de la propriété par appartement de
fagon inadéquate du point de vue de sa conception, en donnant une définition
trop étroite des parties particulieres et insuffisamment claire des parties
communes de l'immeuble ; puis que le cadastre contient de nombreuses
lacunes de droit puisqu'il rend la propriéte par appartement conforme au

* Dr. Zlatko Stefanovi¢, dozent a la Faculté dc management dc Zajcéar.
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régime commun de l'inscription de droit sur les biens immobiliers et que,
enfin, le fait de confier l'enregistrement des droits sur les biens immobiliers
a un organe administratif conduit inévitablement a un conflit de compétences
entre le systéme administratif et judiciaire.

Mots-clés: Propriété par appartement. — Livres fonciers. - Cadastre. — Cadastre des
immeubles.

Zlatko Stefanovié*

WOHNUNGSEIGENTUM UND OFFENTLICHE REGISTER

Zusammenfassung

Die Registrierung von Wohnungseigentum™™ ist lediglich mit den
Vorschriften iiber das Liegenschaftskataster geregelt, wiahrend bei den
Vorschriften iiber Grundbiicher in diesem Zusammenhang eine Rechtsliicke
besteht. In den Gebieten, in denen ein Liegenschaftskataster eingerichtet ist,
werden Rechte an Gebduden oder an gesonderten oder gemeinschaftlichen
Gebaudeteilen, unter Fortbestand einzelner Unklarheiten, im B“- Blatt ein-
getragen. Es ist nicht klar, ob das Gebiude als Ganzes einen gesonderten
Eigentiimer hat, der sich von den Etageneigentiimern der einzelnen Teile
dieses Gebdudes unterscheidet, und es ist unklar, wie beim Bau von neuen
Mehrfamilienhdusern das Gebéude als Ganzes zu behandeln ist — ist dieses
als Ganzes als Gegenstand von Eigentumsrechten des Investors zu behandeln,
oder ist dieses sofort als in gesonderte und gemeinschaftliche Teile unterteilt
anzusehen, ohne separates Recht am Ganzen? Es gibt noch ein Problem bei
der Festlegung eines Sonderteils, welches teilweise mit der Dienstordnung
iiber die Aufstellung und Instandhaltung des Liegenschaftskatasters geregelt
wird. Eine Eintragung von gemeinschaftlichen (Geb4ude-)Teilen ist {iberha-
upt nicht vorgesehen. Das Liegenschaftskataster enthdlt eine Bestimmung,
mit der das Prinzip der Konstitutivwirkung einer Eintragung auf inaddquate
Weise geregelt ist. Wenn man das Grundbuch mit dem Katasteroperat
vergleicht, dann lassen sich hinsichtlich der Angaben, die fiir die Registrie-
rung von Wohnungseigentum erforderlich sind, anndahernd gleichwertige
Nachteile erkennen, wahrend die Verfahren bedeutende Unterschiede zuei-
nander aufweisen. Zusammenfassend konnte man sagen, dass das jugosla-
wische Recht das Wohnungseigentum auf konzeptuell inaddquate Weise
geregelt hat, indem die gesonderten Teile zu eng und die gemeinschaftlichen
Gebdudeteile nicht klar genug definiert wurden, ferner, dass im Katastero-
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*+* Ejigentum an gesonderten Gebidudcteilen.
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perat eine Reihe von rechtlichen Liicken enthalten sind, weil das Wohnungse-
igentum dem allgemeinen Regime der Eintragung von Liegenschaftsrechten
angeglichen wurde und abschlieBend, dass die Ubertragung der Regis-
terfilhrung iiber Liegenschaftsrechte auf eine Verwaltungsbehdrde notgedrun-
gen zu einem Zustidndigkeitskonflikt zwischen Verwaltung und Gerichtswe-
sen fithren wird.

Schliisselbegriffe: Wohnungseigentum. — Grundbiicher. — Katasteroperat. — Lie-
genschaftskataster.
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