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Mrupocinas Tasgh”

3HAYAJ JABHOI' PETUCTPA 3A XUIIOTEKY

Cucitiem jeguHcillgeHe eBlUgeHIlje Cagpxclt 20080 UCIUa pelera O XU-
HOMIeUll KAO 3eMMUUHA KHlZa, ¢ LM W0 HO8a Hpasuna HUCY passujeHa Kao
iipasuna 3emmUlHOKIbUNCHOZ [pasa. Oltlyga je itoiupebra peagupsauuja 3es-
MbUUHE KHblUZe KOJy 8a/ba axcypupaiiu y3 ylioiipeby pawyHapcke itlexHonozlje.
Hosa ifipasuna 3eMmuUUHOKBUNHOZ [ipasa ipeba smogugurkoeaitiu y iojeguHLim
iaukama u obeabeguitiu ga xuiloiieka 6yge geo oliwitle, a He ilocebHa egugerulja.
AxcypHa esugenuuja omozyhuhe flojegrocitiasmerse HasMuperba XuilolllekapHoz iio-
sepuoua.

Kmbyune peun:  Xuioiiexa. — Jasnu pezucitiap. — 3emmuuina kruza. — Kaitiac-
ap HeuoKpeuHociil.

YBO[

Hcropuja pa3Boja 3aI0XHOT NpaBa NIPeAcTaB/ba TEXHbY 3a CTBa-
pameM TakBOr OOJIMKa 3aj10re KOji he yCcKnaguTH iBa CyNpOTCTaB/beHa
MHTepeca — UHTepec NoBepHola 3a IITO 60JbMM OCHIYPameM HaljaTe
MOTpaKUBaka M HMHTEpEC NYXKHHKA 3a WITO OOBMM (DaKTHUYKHM IIO-
JI03XajeM IO HOCIENOCTH MOTpaKuBakba. TO je OCTBAPEHO XHIIOTEKOM.
Xunoreka je peasHoO cpefcTBO obe3behema Koje ,,ojadaBa‘’ IpaBHU
II0JIOXKAa] MOBEPUOINa CTBapalheM NONAaTHOr U3BOPa NPHHYIHOT HaMUpe-
1ha MOTPAXKKBAKA, Y3 OMNIUTY HUMOBHHCKY OTOBOPHOCT, a a IIpH TOME
NYy>XHHKA He JIMIIaBa pXaBHHE W MOTYhHOCTH KOpHUIheHa 3aJI0XKEHE
CTBapH.

XunoTeka HacTaje Ha TeMelby noTpebe G€3p>KaBUHCKOT 3ajara-
Hha HENOKPETHOCTH. MebyTuM, MOREN XHIIOTEKE ce NPUMERY]E U KON
3anarama IOKPETHHX CTBAPU O KOjHMa ce BOJIE jaBHM PETUCTPHU (XHIIO-
TeKa Ha GpOJy M Ba3[yXOIUIOBY, Ha CTONM Y 1IIBajapcKOM IIpaBy, MOMHC

* IIp Mupocnas Jlasuh, gouent IlpasHor daxynrtera y Huuy.
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Mupocnas JIasuh, 3Hauaj jaBHOI perucTpa 3a XHNOTeKy (cTp. 222-245)

IIOKPETHUX CTBapH Ha MpPEIJIOT MOBEPHOIa U Ay>KHUKA — wi. 2516 3UII
4 IpYyrd O6GNuIM MOGHIMjapHE XHIIOTEKE).

Honnory ¢yHKIMOHNCaKka XUIIOTEKAPHOT NpaBa YnHe ofpehene
MaTepHjajiHe ¥ OpMaiHe MpeTNocTaBKe. Marepujanye ycloBe XUIo-
TeKapHOTI' IIpaBa 9YWHE pa3BO] NpHBATHE CBOJUHE, TPXUIIHHUX YCIIOBa
npuBpebuBama, CTaGUIHOCT BallyTe W ApYre NpPETIOCTaBKE Koje cy,
yjedHO, TeMeJb KpelUTHUX opHoca. PopMmanHu yclnoBHM cy 3aKOHCKa
PETYIUCAHOCT XHIOTEKE ¥ ypeheHOCT jJaBHOT PETUCTpa.

Y HameM mpaBy MHCTUTYT XUIOTEKE je HEHNOBOJLHO pa3BHjEH.
OncycTBO AyroTpajHe CTaGMIIHOCTH BalyTe M HEJOCTaTaK ,,BUIIKA“
HOBYAHHUX CPENCTaBa 3a TPKUIIHO KpPEAUTHpamke MOTUBHCAHO ,,ONJION-
HOM" HOBIIA ITyTEM KaMaTe, OHeMOryhaBajy Kopulthewhe XUIOTEeKapHIX
KpemUTa KOju ce yoGUUajeHo Majy Ha my>ku BpemeHcku mepuox (10 mo
40 ropuHa). OBa 1Ba pasnora, MaJTeHe, YHHe OeclpeMETHUM OHE
ocTajie U YCJIOBJbaBajy a ce XUIOTEKapHU KPENUTH jaBibajy Kao JpY-
LUTBEHA NPUBUJIETAja U MOJIMTUYKHA UHCTPYMEHT, YMECTO KaO CPEACTBO
eKoHOMcKe nonutike. Hu dopmanne npernocraBke HUCY o6e36ehere.
Xunoreka je BeoMa cymapHo perynucada (wi. 61-69 30CII0), a nmoc-
TynaK WBeHe pealn3aiyje je cnop U HeedukacaH. Ilopen Tora, eBUEH-
IIMja HEMMOKPETHOCTH U IIpaBa je HEeNOTIyHa, ¥ HeaXypHa IIITO OTeXXaBa
KOHCTHTYHCAahe XUIIOTEKE U YrpoxkaBa IpaBHY CULYPHOCT IIOBEPHOIIA.

Y oBoM pany ycpencpenuheMo ce Ha 3Hayaj jaBHOT pErucTpa Kao
ycnoBa 3a GyHKIMOHHUCAke XUIOTeKapHOr npaBa. [la 6McMOo JOILIHA [0
OITOBOpa, MoKymIaheMo fla yKkaskeMo Ha OCHOBHE (byHKIHje, MOryhHO-
CTH U NpobiieMe eBUICHTHPalba XUINOTEKE Yy CUCTEMY JEAMHCTBEHE Ka-
TacTapcke eBUJICHIM]e Koja je Y da3u ycrocTaBbaka, OMHOCHO Y 3EM-
JLUITHOKHIDKHOM CUCTEMY €BHICHIIH]E.

I. CTAIBBE JABHOI PETUCTPA Y CPBUIN

JaBHM perucrap je eBUAICHIMja HENIOKPETHOCTH U NpaBa y Kojy ce
YTHCY]jy HENOKPETHOCTH (3€MJBHILTA, 3TPaje, CTaHOBH, MOCIOBHE IPOC-
TOpHje, rapake, BOTOBH U PYTH 00jeKTH), GAKTUUKO CTaHE HENMOKPET-
HOCTH (II0J103Kaj, OONUK, IOBPIIMHA, KYJATYpa 3¢MJbHUILTa, GOHUTET, KJla-
ca, KaTacTapCcKH IPHXOJ U PYrH MOAAlM O MmaplesnaMa U o6jeKTuMa Ha
BHUMa) U cyGjeKTHBHA NpaBa Ha HEMOKPETHOCTHUMA (CBOjUHA, CIIY>XOeHO-
CTH, 3aJIO3KHO IPaBO Ha HENOKPETHOCTH, PEATTHU TEPETH, NIpaBoO Ipeye
KYyIIOBHHE, NpaBo rpabema, 3akyn u ap.) Ilopen Tora, eBUAECHTHPAJY ceE
M ofipebeHa crama TUTyJapa IpaBa 3HaYajHa 3a [paBHHM NpoMeT (HIIp.
cTeyaj, NpUHYHA yIpaBa, MaJIOJIETCTBO BJIAaCHUKA, JIMILIaBak-€ NOCIIOBHE
croco6HocTH UTH.). CBY OBM MOJany YMHE NOTIYHY €BUACHIM]Y, ajld HE
Mopajy OMTHU Caip>XaHHU Yy jJeQMHCTBEHOM PETHUCTpY, Beh ce, nmo npasuiy,
BOJIe OCEOHO (3EMIJbUIIHE KHUIEe U KaTacTap).
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JaBHHU perucTpu ce Bofie IO pa3NWIUTAM cHcTeMuMa (TOpeHcoB,
dpaHIycKH ¥ aycTpujcko-HeMauku). Y Cpbuju je norHomemeMm CI'3-a
(1844. rop.) npuxBaheH aycTpHjCKO-HEMAUKU CHCTEM 3€MJbUIIHUX KHU-
ra KOju ce 3aCHHMBA Ha KaTacTpy 3eM/bHIITa. [IpnxBaTame OBOT CUCTEMA
nobuno je MOTNYHY HpaBHY OCHOBY T€K JOHOIIEHEM 3E€MIBHIIHO-
KIbIDKHHUX TIPOITUCA.

3eMIBbHIIHEE KHUTE, HU mocie Bumle of 150 roguHa of EHXOBOT
npuxBaTama 4 70 rofuHa O 3aKOHCKOT peryjucama, HUCy YCTaHOBJbE-
He Ha 1enoj Teputopuju Peny6nuke Cp6uje. Onpanuje cy mocrojane y
BojsonuHy, a novesno ce ca ocHuBameM of Case u [lyHaBa mpema jyry
1 noce6HO 3a rpag Hum, a Ha ocTanuM AeIOBHMMa ce H flalbe IpUMe-
HBUBAO Tarm]cm cucTeM. TamMjcKH CHCTEM BOIHM NMOPEKJIO M3 TYPCKHX
necdrepa’ u 3ajIpKao ce y KpajeBHMa I/ie HUCY YCTaHOB/bEHE 3EMIbUIIHE
kwure. OH je Joll HENOy3JaHUjU HAaYUH €BUAEHNUjEe Of 3eMIbUIIHUX
KIbUra. Y TalMjCKOM CHUCTEMY, €BHACHIIMja O XUIIOTEeKaMa je BobeHa y
HUHTAOyMaUUOHUM Kiburama. VIHTaGynanMOHH NPOTOKON ce BOAM 3a
CBaKy TONMHY NpeMa BJIACHHKY HENOKPETHOCTH, Tj. AYXKHHKY a He
npeMa HemoKpeTHocTU. To je yrposkaBano myGIUIMTET XUIOTEKE, jep
IIOCTOjU MOTYRHOCT Jla ce CBOjUHA NpEHece a XUMOTEeKa He YIHMIe Ha
HOBOT BracHuKa.> CTame eBUICHIH]jE je GUI0 BEOMa HEAXyPHO U HeC-
pebeHo, Kako haKTHUYKO y KaTacTpy, TaKO U NPABHO Yy 3EMIbUIIHHM
KIUraMa, a NMoceOGHO y TamMjcKoM cucTeMy. EBupeHnMja nmpaBa Ha
HENOKPETHOCTHUMA HHje Ouia jemHooOpa3Ha (3eMJbUIIHOKILHXKHYE U Ta-
MHjCKH CHCTEM), IITO je YrpoKaBalo NpaBHY CUTYPHOCT. 3E€MIbHUILHE
KHI-Ure HUCY yBeK Ouie ycaryameHe ca KatactpoM. CyfoBU cy y Heqo-
CTaTKy MO3UTHBHHX IIPONHKCA IIOCTYNANH IO ,,IPaBHUM NpPaBUIMMa“ U3
3eMJbUITHOKILIDKHUX 3aKOHA, IITO je JOBOAMJIO A0 pa3jIMyMTe MpaKce.

OcHOBHM NPOGJIeM y TOTJIEAY (PYHKIMOHHCAlba XHIIOTEKapHOT
npaBa jecTe NOCTOjaibe BENMKOr Gpoja HEYNMHCAaHHX HEMOKPETHOCTH
(moce6GHO 3rpaia ¥ CTaHOBA y €TaXHO) CBOJUHH, NMOCIOBHUX MPOCTOPA,
rapax(a) Kao0 M HEaXypHO EBH[CHTHpaibe MPOMEHa. 3aTO HHUCY MOCTO-
jane NpETIOCTaBKE 3a NPENU3HY €BHACHUHU]Y CBOjUHE, a TUME M 3a
KOHCTUTYUCAhE XUIIOTEKE M OCTANUX 3€MJBUIHOKHIDKHUX IpaBa.

To je ycnoBuIO NepMaHEHTHE 3aXTeBe NpaBHE TEOpHUje 3a CTBa-
pameM MOTIYHE U Npelu3He €BHACHIMjE HEMOKPETHOCTH. ¥MECTO fa
ce NPUCTYNH JOHOIIEHY NPpONHCA ¥ HACTaBU ca YCHOCTaBJbakeM, Of-
HOCHO aXXypHpameM NocTojehMX 3e€MJbMIIHUX KIbHra W KaTacTpa Ha

1 3aKoH O 3eMBHWHHM Kmbirama n3 1930. (y namem Ttekctry: 33K); 3akoH o
YHyTpauiheM ypebemwy, OcHItBakby H HCMpaB/bakby 3EMIBHIIHHX KibHra H3 1930; 3akoH
0 3eMJbHIHHM feobama, oTnHcHMa H npomicima 13 1931. Ha ocHoBy un. 3akoHa o
HEBAXXHOCTH NpaBHUX NpOMNica JOHETHX Npe 6. anpuaa 1941. rop. 1 3a BpeMe Henpija-
Tes/bCKe OKYyNaumje, MOTy ce NpHMEHHBATH Kao ,,IpaBHa NpaBHia“ oapenbe H3 OBHX
nponica.

2 Ocmannujcka fpxkasa je 1860. roamHe oHena 3aKOH O TamHjCKHM HCMpaBaMa,
a 1864. 3aKOH O TanHjcKHM HCnMpaBama BaKydcKor semsbHuTa. Y CpbjH je 3aKOH o
n3faBawy Tanuja poHet 1930. ropuHe.

3 Bupetn: M. Opnuh, ,,TIpaBHa Bpennoct Cpnckor rpabaHckor 3akonnka®, Citio
itegeceiti 2oguna CI'3, CAHY, Beorpag, 1996, ctp. 383.
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LIeJI0] TEPUTOPHjH, 3alOYENIO Ce Ca YBOHEHEM CHUCTEMa jeJUHCTBEHE
eBUJCHIMje. JenHCTBEHA €BHUICHIMja Ce 3aCHUBA Ha HAMJIEXXKHOCTH Op-
raHa ynpaBe ¥ 00aBE3HOCTH M KOHCTUTYTHBHOCTH YIHCa, LITO j€ Tpe-
6amo fa oMoryhu o6jenumaBake U cpehuBame CBUX MOCTOjehUX €BH-
[EeHIUja, EKOHOMUYHOCT, €(OUKACHOCT M EKCNIENUTHBHOCT y pany. Pery-
nucana je 3akoHOM O KaTacTpy.® 3aKOHOM O KaTacTpy je CTBOpEH
IIpaBHU OCHOB 3a IIpey3uMame¢ pajfiHuKa, CpeicTaBa 3a pajl, OlpeMe M
MHBEHTapa 1 3€MJbUIIHOKILILKHUX CYIOBa Off CTPaHe eOlleTCKE YIpaBe
(an. 156 3IIKYH u un. 151. 3OITIKYH), gnme je o3BaHHYEH ,,CyMpaK"
3eMJbHMILIHUX KHHUTa.

YBobeme jeAMHCTBEHE KaTacTapcKe €BHAECHIHMjE je OCOOEH Mo-
KyIllaj la ce HallyCTH HajCaBPILCHMjU CHUCTEM 3E€MJbUITHOKH-UKHE €BHU-
NEHIMj€ KOJH je NOXUBEO CBOjy NOTIYHY ahMpMallyjy y Hajpa3BUjeHHU-
juM apkaBaMa EBporme u fla ce mpoGiieM HacTao ycieq HeJOBPLIEHOT
perucTpa pelM MOKyIlajeM yBobewa ,,HoBe“ eBuaeHuuje. Kako je
yCTpOjaBame Je[MHCTBEHOT PETHCTpa BEOMa CJIOXKEH, OGMMaH, OirOBO-
paH M CKyN nocao (moceGHO y KpajeBHMa Ifie HHje MOCTOjao Mpemep
3eMJBbHILTA), OCNe BUule o 12 rofguHa ,,pafa‘ OYMUIIIENHO je a OH He
Moxke OMTH OKOHYaH y KpajikeM poky (2002. ronm. — ui. 143 3OIIKYH),
TakKo fla TOHOBO TpeGa OYEeKHBATH IPOAYKEHE poKa (Hajmpe je Guio
mo 1998. ron.; un. 154 3IIKYH). ITopen Tora, oBaj mokyiaj mpBOGUTHO
HHje 6O MOTIIYHO OCMUIJbEH, HUTH 3aKOHCKU OMOoryheH, na cy BplIeHe
JyecTe U3MeHe M NOIyHe 3aKOHa.

YnucH y Katacrap ce Bpllle Ha OCHOBY M3BPIIHOT pellema. 2Ka-
6a Ha pellewme je NeBONyTUBaH NpaBHU yek (un. 88, cr. 2 3[IIKYH).
3akoH npenBuba MoryhHocT fa nuie Koje cMaTpa fa je ymucoM IpaBa
Ha HENOKPETHOCTH NMOBpeheHO HEroBO NMpaBO MOXE TY:KOOM off cyaa
TpakuTH 6pucame ynuca (4in. 95, cr. 1 3AIKYH), a MoxXe mOKpeHyTH
M yIpaBHM CIOp INPOTUB ApYyrocTeneHor pemiewma (ui. 68). [IpoMmeHOM
HaJJIEXKHOCTH JOLIIO je 10 U3MEHE KapaKTepa MOCTYNKa Bohemwa npas-
HE €BHMJIEHUM]E, IITO je 3HATHO OTeXKalno paj. YMeECTO CyaoBa, IO
NpaBUJIMMa BaHNAPDHUYHOT MOCTYNKA, YIMCE NMpaBa Ha HENOKPETHOCTH-
Ma BpII€E ‘'OpraHM ylpaBe IO ONILUTEM YNPaBHOM IIOCTYIKY, aKO 3aKo-
HOM HMje fipyraudje oppebero (un. 15 3[OITKYH). To je yspokoBano
CBE apryMEHTOBaHHU]e NPOTUBILEHE YBOhEwY jeIMHCTBEHE EBUIECHIH]E
M 3axTeBe 3a ,,Bpahame” Ha NPOBEPEHH CHCTEM 3€MIbUILHOKHUKHE H
KaTacTapcke eBufieHuuje. OBU 3aXTEBU Cy MOCEGHO NPUCYTHU Y Kpaje-
BUMa IJ€ Cy 3€MJbUIIHE KbUre OMiie ypeheHe U rfie je CTaHOBHUIUTBO
OCETHUIIO BKXOBe npeaHocTH (BojBonuna u ap.).

4 3aKoH O npeMepy, KaTacTpy W yIUCHMa MpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA (Y [lalbeM
Tekcty: 3[IKYH, Ca. zaacnux Cp Cpébuje, 6p. 17/88, 24/88, 49/89, 56/89, 28/90; 3akoH
O ApKaBHOM NpeMepy H KaTacTpy M YNMCHMa NpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMa (y fajbeM
tekety: 3ATIKYH, Ca. Zaachur PC, 6p. 83/92, 12/96); TIpaBUNHKUK O H3Naraky Ha jaBHH
YBHI TOfaTaka O HENOKPETHOCTHMa M MNpaBMMa Ha HWMa y yTBphUBamwy npaBa Ha
HEMOKPETHOCTUMA Y NOCTYNKY M3narawa (Ca. Zaacnux PC, 6p. 34/96).
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. ITIPABHM 3HAYAJ YITMCA XHUITIOTEKE
Y JABHHM PETHICTAP

Yurc XMIIOTEKE y jJaBHH PETHCTap OMOryhaBa OCTBapHBame pas-
JYYATHX NpaBHUX y4YHHaKa XUIOTeKe Yy (ha3u HacTaHKa W IIPECTAHKA,
y mornefy my6IMOUTETa M ancoJdyTHOT AejcTBa, IIpaBa IPBEHCTBA H
NPBEHCTBEHOT Pefia, TpaBa CIEAOBamwa, pacloiarama, pealnsalmje Xu-
noteke UTA. YKa3yjyhu Ha nojequHe npaBHE YYWHKE, pa3MOTpHheMo U
IIMTakE fla JIM CE OHH Y CHCTEMY JeAHHCTBEHE KaTacTapCKe EBHUACHIM]E
MOTY OCTBapHUTH KaO Yy CHCTEMY 3€MJbHIIHUX KILHTA.

A) JaBHHM perucrap ¥ HacTaHaK, OJHOCHO NIPECTaHaK XUIOTEKe

1) Ykrwuxcba Hacitianka xuiloitiexe

Ynuc y jaBHH perucrap je HauWH cTHnama (modus acquirendi)
CTBAapHMX NpaBa Ha HENOKPETHOCTHMA. YIHC HMa BHIIECTPYKO
3Hayewe — BOJOM HACTAaHKY, NIPOMEHUM U INPECTAHKY CTBApPHUX IIPaBa;
3aKOHCKa je NMPETINOCTAaBKa 3a Ta4YHOCT H Haqeno noysgama y 3eM-
JbUIIHE KHLHTE; jada IOBEPEH-E Y PErucTap i Ip.° Y Haruem NpaBy, YIHC
MMa KOHCTHUTYTHBaH KapaKTep KOI AEPHUBATUBHOI CTHIama CBOJUHE M
OCTaJlUX CTBApHUX IpaBa Ha HEMOKPETHUM cTBapuMa. IIpaBo Ha Hemo-
KPETHOCTH UMa NPaBHO JIejCTBO NpeMa TpehuM JIAImMa Off laHa yIHca
y Xaracrap HenmokpeTHoctd (un. 5, cr. 3 3IIKYH).

Ymuc npencras/ba HaYWH CTUNAKA, OHOCHO IIPECTaHKa YrOBOP-
He # cyacke xunoreke (wi. 64, cr. 1 30CIIO). YroBop unm cymcka
OIVIYKa O KOHCTHTYHCahy XHIIOTEKE NOOHjajy CTBAPHONPABHO JEjCTBO
MOMEHTOM ymuca. Quod non est in actis (tabule), non est in mundo — Hera
HeMa y cnucuMa (perucTpy), HeMa HH y CBeTy. 3aKOHCKa XMIIOTEKa je
,,yIHCaHa y cCaMOM 3aKOHY, YHje IO3HaBame je, 10 HeOGOPHBO] MpET-
NOCTaBIH, HOTOpHA YWI-eHHIa. HacTaje MOMEHTOM HCOYHERa yCI0Ba
npenBubennx 3akoHoM (uin. 64, ct. 2 30OCIIO). Haveno ymuca je y CBUM
NpaBHAM CHCTEMHMa HajoClIeHUje CIIPOBENIEHO KOf xunoTeke. Konc-
THUTYTHBHOCT YIHCAa YHUHH XUIOTEKY THUIUYHUM 3€MJbHIIHOKHIKHHM
npaBoM. 360r jaBHOCTH M Oe3[p>KaBHHCKOI KapaKTepa, XMIIOTEKa He
MOXe€ ycrenmHo ¢pyHKIIMOHUCATH 6€3 jJaBHOT perucTpa. YIHUC XHIIOTEKE
¥Ma jaue JIEjCTBO OJf yIMcCa CBOjUHE, jep ce MyOIMUUTET CBOJUHE MOXE
OCTBAapUTH M NpP>KaBUHOM, a MyGIUIUTET XUIOTEKE caMO ynucoM. ITo-
pen Tora, yIUC CBOjUHE He NpyXa rapaHLHjy fa c€ 3€MJbUIITHOKHIKHO
cTame crnaxke ca (paKTHYKHUM, JOK KOJ| XHIIOTEKE IOCTOJH CaMO 3EM-
JBUUTHOKHIDKHO CTambe.

5 W.R. Bub, H. G. Jatzek, M. Schmid, Grundstiicke — ewerben, besitzen, belasten und
verkaufen, Bepmun 1996, crp. 17.
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IToHexkay ymouc CBOjUHE HMa caMO HEKJIapaTHBaH KapaKTep —
CIy>¥ NyOIMIOUTETY CBOjUHE KOja je Beh cTeueHa (HIp. cTHIame Hac-
nebuBaweM — 4. 36 30OCIIO; KynoBMHOM HENOKPETHOCTH Ha NMPUHYA-
HOj jaBHO] ipak6y — wi. 167 3UII; opuruHanHu HaYMHU CTUNAmKa). Y
TalUjCKOM CHCTEMY NPEHOC Talldje M YIUC UMajy NeKJIapaTUBaH Kapak-
Tep, a YIOUC XUIOTEKE y MHTaOyNalMOHYy KIUIY UMa KOHCTHTYTUBaH
kapakTep. [IpeMma ON3, cBOjuHA Ha HENIOKPETHUM CTBapHMa CE CTHYE
,,Kal yroBop cygoM moTBpben 6yme* (wi. 836), a ynmuc 3acTaBe UMa
KOHCTUTyTHBaH KapakTep (wi1. 193 OM3). CneuucduyHo je peniewme y
(ppaHIycKOM IpaBy, Tie CBOjHUHA HacCTaje MOMEHTOM 3aKJbyuyeHa yro-
BOpA, a YIIUC je CPEACTBO NMyGIUIMTETA. Y IHC XMIIOTEKE, HaKOH pedop-
MU 3€MJbHIIHUX PErucTapa, foOuja KOHCTUTYTUBAH KapakTep.

IIpaBHa CHUTYPHOCT 3aXT€Ba KOHCTUTYTHBHOCT YIHCa CBUX NEPH-
BaTHBHUX HayWMHa CTHIaka CBAapHMX IIpaBa Ha HENMOKPETHOCTHMA.
IlomTo ce yroBopHa XHIOTEKa H3BONM U3 IIpaBa CBOJUHE M BOJbE
BJIaCHUKa XHIIOTEKOBHE BPENHOCTH, KOHCTUTYTUBHOCT YIHCa CTHIaHa
CBOJUHE M HayeJjIo N0y3[jaka Y 3€MJbHIIHOKILMKHO CTake IUTHTE NpaB-
HM HHTepec Tpehrx nuna, na ¥ XMIOoTEKapHOT MOBEPUOLa, KaO CAaBECHUX
CTHIIaoINa NpaBa, Off 3¢ MJBUITHOKHIDKHOT NMIPETXONHUKA Y CIy4ajy Kafia
ce OBO CTam€ HE clake ca PaKTHUYKHM.

Y cucreMy 3eMJBUIUHUX KHbHTa, XUIIOTEKA Ce YIIUCYje Y TEPETHH
(B unu II) nmuct. MicnpaBe Ha OCHOBY KOjUX je M3BpIUeH ynuc (YroBop
0 3ajMy M XHUIIOTElH, CYACKa OJUIyKa UTA.) U ONOOpEHmE Of IPaBHOT
npeTxofiHUKa — clausula intabulandi (ykonuko je moce6Ho gaTo) — uyBajy
ce y 36MpLH HCIIpaBa. Y TaNHMjCKOM CHCTEMY XHIIOTEKa HacTaje YIHCOM
y uuTabynanuony Kmury.> Y cucreMy jemMHCTBEHE KaTacTapcKe €BH-
JeHIMje, XUMOTeKa ce ynucyje y I mucT ca ocranum TepeTuma u orpa-
Huuewuma (wi. 80-84 3OIIKYH).

Y HameM npaBy ymuc je Kay3anaH. To 3Hayu fja caM ymuc Huje
NOBOJbaH 3a CTHLalke NpaBa, Beh ce OH MOpa ocllambaTH Ha MYHOBaXKaH
IIpaBHU OCHOB. Y CJIOBH 3a YIIMC XHUIIOTeKe cy cienehu:

1) 3eMIbMILIHOKISMKHA HMCIpaBa — KOja CafpKu NPaBHH OCHOB
(iustus titulus), M3HOC MOTpa’KUBamka, BUCHHY KaMaTe U OIUC 3EM-
TbUINHOKIMKHOT TeNa. ,,YIMC IpaBa Ha HEMOKPETHOCTHMA Y KOPHUCT
HOBOI' HOCHOLla NpaBa Hehe ce MO3BOJMTH aKO y HCIPABH Ha OCHOBY
KOje ce BpIIM YIMC PaHUjU HOCHJIALL [IpDaBa HUJE O3HAYEH U IIpeMa mheMy
IpaBO HOBOT HOcHola Huje yTBpbeno (un. 1068 3[IIKYH). ITpema
33K, XHUNOTeKy MOXe Jla KOHCTUTYHUIIIE CaMO 3€MJLHINHOKH-UKHH BJIAC-
HUK HENOKPETHOCTH WJM CYOJEKT KOjU HCNyH-aBa YCIOBE 3a MCTOBpE-

6 OnwTHHCKY cyR y Huury Bofiu 3eMIbHUIHE KHUTE 33 I€0 ONUTHHE 33 KOjH Cy
OCHOBaHe M TallMjcKe KIHIe 3a OCTana Mofpyyja. 3axTeB 3a YKmMXKGY XHNOTEKe Y
MHTaGYIaUNOHY KUY Hajlipe ce perucTpyje y Kmury ,,P3“, a 3aTum ce Bpwu ynuc y
UHTabynoauuoHy kwury ,,MHO",
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MeHy YKBIDKOy unn npenb6enesxx6y npaa ceojuHe (§ 21 33K). Ipen-
Genexba CBOJUHE je MOBOJbAH OCHOB 3a Ipefdenexx0y XUIOTEKe.

2) O6jeKTH XHIIOTEKE MOry GUTH HENOKPETHE CTBApH, U TO 3€M-
JpUINTE (OJHONPHEBPENHO, rpabeBUHCKO, IIIyMe B LIYMCKO 3€MJBUILTE)
1 rpabeBuHCKH 06jeKTH (3rpaje, CTaHOBH, 3Tpajie 3a OAMOP, IIOCIIOBHE
NpOCTOpHje, rapaxe M JAp.), KOje ce Hanaze y IpPaBHOM IPOMETY H
ynucaHe cy y jaBHU perucrap. [IpeqMeT ymuca XUIIOTEKE j€ 3EMIBHIIIHO-
KIIDKHO Tento (ueno unu yueo, § 13, cr. 1 33K), a y cucreMy jenH-
CTBEHE eBHJIeHIMje — KaTacTapcka maprena (wi. 44a 3OIIKYH).

Hajseha cMeTwa 3a HacTaHaK XHIIOTEKE Y HalleM IpaBy je Moc-
TOjal€ BEJIMKOr Opoja HeyNUCcaHUX HenokpeTHocTH. [IpobneMm ce, npu-
JIMKOM OTKYIa APYHITBEHUX CTAHOBA ca XHIOOTEKOM, pelllaBao CTBapa-
BeM nocebHe esupeHuyje. [Ja 6u oMoryhmo mpuMeHy XHIOTEKE KOJX
OTKyIla HEYNHMCAaHUX CTAHOBA M 3rpajia, 3aKOHONABAI| je, TaMO TIIe He
NOCTOjJM 3eMJbHIITHA KwHra E, mokymao na ,,0kuBH“ HHTabyIauuoHe
KIUre y Koje O ce ymucuBana XHIOTeKa Ha OTKYIJbEHUM CTaHOBHMA
(un. 2 MiamMena u gonyHa 3akoHa o ctamM6eHnM ofgHOCcHMa U3 1990. rop.).

IlpenackoM Ha JeAMHCTBEHY €BHICHIHU]Y, Y T€ONETCKUM HCIIpaBa-
Ma cy yBelleHe NoceOGHe KHHUre NpOAAaTUX HEYNHMCAaHUX JpYLITBEHHX
cTaHoBa ca xunotekoM (ua. 155a go 155 3IIKVYII; un. 145
30K YH).” Onpen6om un. 86 3ATTIKYH npensubena je u MoryhHOCT
ynuca IpaBa CBOJHHE, a THME M XMIIOTEKe, Ha 3rpaju usrpabenoj Ge3s
JO3BOJIE WM y3 NpeKopayuewe oBnauthewa U3 H03BOJIE, OMHOCHO Kaja
3a o6jekaT HHje M3faTa ynorpebHa no3Bona. OBakBM OOJEKTH HHCY
MIOTOJ{HH 3a NPABHHU IPOMET U XUIIOTEKY. YBobewe eBUACHIH]je IpXKaBH-
He y cUTyaldjaMa Kajja cé He MOXe YTBpAHUTH KO je HOCWIIAll NpaBa
cBojuHe (. 69a, cT. S u 6 U3mena u gonyna 3[AIIKYH), He Moxe ce
KOPUCTHUTH 32 KOHCTHTYHCAKe XUIIOTEKE.

3) YroBopHa XMIOTeKa je OrpaHHYere CBOJUHE KOje ce H3BOMH
on panujer BinacHuka (§ 21 33K; un. 91 3AIIKYH). 3aTo je 3a ynuc
notpe6Ha clausula intabulandi, Tj. ogobpeme f1a ce KOHCTHUTYHUILIE XHUIO-
TeKa Koje Mopa OMTH JJaTO Off CTPaHEe YNIUCAHOT BJIACHMKA KaO NMPaBHOT
NPETXOMHHKA, UM HOBOT CTHIaola CBOjUHEe (HAyeslo AepuBallfje MIIH
nesonynuje).8 OBo onobpeme Moxxe GUTH IATO MOCEGHO MITH CalPKaHO
y IpaBHOM OCHOBY 3a KOHCTHTYHCale XUIOTeKe (HIp. YTOBOPY O 3ajMy
HJIM CYJICKO] OMIyIH). 3aKOH O W3BPUIHOM MOCTYNKY PEryjuile MOCTY-
NaK yIMCHBama NpaBa y jaBHY KIBUTY Y CHUTyallMjH Kaja AY>KHHK HUje
yn¥caH Kao BJIAaCHHK HENOKPETHOCTH, TAaKO IITO NOBEpHJIAll 3aXTeBa
YIMC ¥ MOJHOCH OKa3€e carjlacHO 3eMJbUITHOKELHKHUM IPABUITHMA (1.

7 YKOJHKO je 3aXTeB 3a YKbHXOY XHIOTEKe Ha MPOJATOM HEYTHCAHOM CTaHy
NpHMJEEH HaKOH 26.11.1990. ron., 3eM/bHILHOKHBHXHH CYA c€ OrJlallaBa HEHaJJIeXHHIM
H 3axTeB W NOTBPAY (KOjy OH M3Maje) fa 3rpafa HHje YKHHXEHA Y 3eMIbHILHE KHbHIe
Jl0CTaB/ba HAJIJIEXXHOM FEONETCKOM 3aBOJly. YKOJHKO je 3rpafia yKbHXEeHa, YIHC BpILIH
CYNl Y 3eMJ/bHLIHY KHHTY CBE O YCNOCTaB/bakha KaTacTapcke e€BHACHLM]E.

8 Bup. J. JI. Jepkosuh, ,,KaTacTap HenokpeTHOCTH Kao OCHOBHA €BHAEHLHja O
HEMOKPETHOCTHMa H NpaBUMa Ha wHMa“, Inachux AKB, 12/1995, Hosu Cap, ctp. 479.
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236 3UII) unu To YMHH HOBepﬁnau pagy cTBapama yclioBa 3a YIHUC
XHIoTeKe Wik apyror mpasa (wi. 237 3UII).

TIpuMKOM ymica MOpa GUTH IONITOBAHO HA4eJIO CNEUM)jaTHOCTH
XUIIOTEKE, U TO KAKO Y OJHOCY Ha OfpeheHOCT HENMOKPETHOCTH, TaKO
4 y OgHOCY Ha ofipeheHOCT moTpakuBamwa uujeM obe3bebemy ciyxu.
OBo Hauelo je npensubheHO MaTepHUjaTHONPABHUM NponucuMa (Wi 63
30CII0) u 3embumHOKKMXHEAM nponucuma (§ 14 33K). 3akom o
KaTacTpy npeysmma peuiethe U3 33K Tako mrro mpensuba ga mopen
M3HOCa NMOTpaXuWBama Mopa OMTH yIOWcaHa M BUCMHA KaMaTe Koja je
onpebena (un. 85 3[ITIKYH), oqHOCHO, XMITOTEKOBaHAa HEMIOKPETHOCT
ce MOpa O3HaYMTH CBHM IIOfaliiMa U3 KaTacTapcKor omepaTa (4i. 89,
cr. 1 3OIIKYH).

IMoTmyHa peanu3anyja Hadena ynmuca oMoryheHa je TeK M3MeHa-
Ma ¥ gonyHaMa 3akoHa u3 1996. romuHe, KOjUMa Cy peryjiucaHe BpCTe
ymdca (yKmuk6a, npenbenex6a, 3abenesx6a — wi. 58r 3AINKYH) Tako
WTO cy mpey3eTa pewiewa u3 33K. 3aK0oH He peryivie Ha4yMH ynuca
KayUUOHE M KpeJuTHEe XUIIOTeKe y KaTacrap. Kom muX ce ymucyje
HajBUILI ONOOpEHH U3HOC KpeluTa, unMe ce obe3bebyje npasra curyp-
HOCT Tpehnx nuua. OcHosHu Hepocratak 3[TIKYH y morneny ymuca
XUIIOTEKE jECTE TO IUTO He pEryiMilie HAUUH YIUca 3ajefHUIKe (CUMYII-
TaHe) XMIIOTeKe, Tj. XHIIOTEKE Ha BUILIC 36MJbUUIHOKILUIKHUX TeJla paiH
06e36eherma UCTOr MOTpakMBama. 3a YIUC OBe XUIIOTEKE MOpajy ce
NpUMEHUTH ,,NipaBHa mpaBwna“ u3 §§ 15 m 16 33K. Ibuma je mpen-
BUbHEHO a ce 3aJI03KHO NpaBo 3a jefAHy UCTY TpaKOMHY MOXe yIHCATH
Ha JIBa WK BUINE 3eM/bUIIHOKIIDKHUX Tejla (CacTaB/bEHUX Off JeNHE
WM BHIUE KaTacTapCKUX Naplesia) MM XMIOTeKapHUX Tpaxk6uHa (3a-
jemHuYKa xwmnoTteka). [IpH ToMe ce jemaH 3eMJbULIHOKHILMKHHU YIOXKaK
O3HauyaBa Kao IJIaBHHU, a OCTAJM Kao CIOPENHH. Y IJaBHU YIOXAaK CE
Oenexe CIOPENHY, a Y CIIOpPeNHUM ce 3abesek6oM ynyhyje Ha IaBHH.
[TpoMeHe mpaBa ce yNUCYjy y IJIaBHU YJIOXKaK, OCUM HEJIMMHYHOI MU
NOTHyHOr OpHcama KOJU ce YIHUCyjy y cBMM ynommuma. be3 o63upa na
JIY je yJIOXaK IJIaBHU MM CIOpegHH, NMOBEPHJIALl MOXE TpaKUTH Ha-
MHpeme 1ieNle TpakOUHE U3 CBAKOT 3aJIOKEHOT NMpEMETA.

2) Ykmwuicba uipeciianka xuiioitiexe

ITy6nunureT HacTaHKa, 360r IpaBHE CUTYPHOCTH, 3aXTeBa H IIy-
OGJIMLMTET NpecTaHKa xunoreke. KOHCTUTYTUBHOCT yNHca YCIOBJbaBa U
KOHCTUTYTUBHOCT MCIHCA — XMIIOTEKA IpecTaje MOMEHTOM yIuca Opu-
cawa (ucnuc, ekcrabynanuja). XMnoTeka, HaKO aKLECOPHO NpaBoO, HE
npecTaje ,,ayTOMaTCKH IPECTAaHKOM MOTpakKuBaka djeM obe3bebewny
cly>kd, Beh Tek OpHCamEeM XMIIOTEKE — ,,3¢MJbHITHOKHLIDKHY contrarius
actus“.? Mnak, MaTepHjaJHONpPAaBHH NpECTaHAK XMIOTEKE HEMHHOBHO

9 J. CrojanoBuh y: . Crojanosuh u [. Ilon-T'eoprues, Komenrap 30OCIIO,
Beorpan 1986, ctp. 230.
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BOJIM ¥ H-EHOM (POPMAITHOIIPaBHOM HPECTAHKY, [IOCEGHO Y HaIlleM NpaBy
KOje He NO3Haje CBOJUHCKY XMNOoTeKy. PopManHO fejcTBO ymuca XuIo-
TeKe OTKJawa ce NPUrOBOpHMA IOTPEIIHOr yIIMca XUIOTEKE U OHUMa
KOJU ce OffHOce Ha npecrtaHak xunmoTeke M3 4wil. 68 30OCIIO. Cessante
causa cessat et effectus — [Tonrro npecrase y3pok, pecraje U NOCIENAIA.
Bpucame xumnorexke Kao M OCTANIHMX 3EMIbHIUIHOKHIKHHX TepeTa H
OTpaHHYE:A, H Y CUCTEMY 3EMJbHIIHUX KIbATA M Y CHCTEMY JEIHHCTBEHE
KaTacTapcKe €BHMACHIMjE, BPIIA CE IO 3aXTEBY HOCHONA NpaBa WA
mpyror 3auHTepecoBaHor nuna (un. 93 3JIIKYH). 3axteB Hajyemthe
MOAHOCH XUIIOTEKAPHHU AY>KHHUK y3 OpHCOBHY JO3BONY — M3jaBa XHIOTeE-
KapHOT IIOBEpUOLla O CarJIacCHOCTU M pa3nory Opucama. Y ciydajy fa
je He mobuje, MOXKe KOPUCTUTH TyX6y 3a Gpucame.l0

dopMallHH HayMH MpecTaHKa XUIOTeKe oMoryhyje W Hamarty
3acTapesior NOTpaKuBaka. [ TaBHUIA ce MOXXE HalnaTHTH 6e3 063upa
Ha NMPOTEK pOKa 3acCTapesIOCTH CBE JIOK je XUIOTeKa YNHCaHa y 3€M-
muiiHe Kbure (wi. 368 300). O UMa U CBOjy HETaTHBHY IOCIENHALY.
YKoNUKO mpecTaHe MOTpakuBamwe a XHIOTeKa He Oyae OpHcana, myo6-
JIMIUTET TEPETa CBOJUHE M [aJbe MOCTOjH.

Y cnywajy ompuuama Of XUIIOTEKE, XHIIOTEKapHH IOBEpHIIALL
MOpa 1aTH MHCMEHY H3jaBy KOJi opraHa KOjU BOAM jaBHM DErHCTap Y
KOju je ymucana xumoreka. OBO je perymucaHo 4in. 68, cT. 1, T. 2
30CIIO, a npuMewyjy ce ¥ NpaBWIa O NPECTaHKY NPaBa yKHITKOOM
Opucama — ekcrabynanyja (§ 8 33K), ogHOCHO ymucoM npecTaHKa (4.
5, cr. 1 3OTTIKYH).

Y 3eMJLULIHOKIHXKHOM CHCTEMY €BUIEHIMje NpeaBubeHa je Mo-
ryhnoct amoprtusammje xunmorteke (§§ 128-131 33K). XunoTekapHH
Ly>KHHUK MOXe€ TPaXXUTH OpHcale XHUIOTEKe aKo je IPOTEKIIO HajMame
30 roguHa Ooff YKHIKO€E XUIIOTeKapHe TPaKOMHE MITH MOCENHETr YIHca;
Huje Moryhe npoHahu oBnantheHo JHIE WIHM HETOBE NpaBHE ciende-
HMKE HH aKO 3a OBO BpEM€ HHUje MOAMIHYTa HM IJIaBHUIIA HM KaMara,
HUTH je Ha Jpyrd HauWH OCTBApEHO INpaBO. Y IpakcH ce Opucame
CTapuX XMMOTEKapHUX IpaBa W TPaKOMHA BPIIM U IPHIKKOM OOHOBE
3eMJbUIIHUX KHEUTa, IITO MOXE OMTH YUYHHEHO M NPUIIMKOM CTBapama
JEMMHCTBEHE €BHUIEHIMje, HaKO OBa MOTYhHOCT HMj€ perylucaHa 3aKo-
HOM. YIHC 1O ciyXGeHO] My>KHOCTH 3axTeBa oMoryhaBamwe Opucama
Ha MCTU Ha4HH.

B) JaBHM peructap M paHT XHIIOTEKe

HacTaHKOM XHIIOTEKE XUIIOTEKapHH NMOBEPUJIAI CTHYE MPaBO Ip-
BeHcTBa M ofipehenu panr. OHm cy 3HavajHd y a3u peanusanuje
XHIOTEKE.

10 Bum: I. Cramenkouh, IIpupyunuk 3a yituc y 3emmwlliuny Krblizy u kaldaciiap
neiloxkpeiainociti, Beorpan 1993, ctp. 167, 315; §§ 68-72 33K; un. 95 1 96 3ATIKYH.
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YnucoM XMNOTEKe XMIOTEKapHHM HOBepuianm no6Hja mpaBoO IIp-
BEHCTBA y ONHOCY Ha IOTpaKWBaka OOMIHUX (XHpOorpadeHHx) moBe-
punana. OHO je Hoclefuna NpBEHCTBA CTBapHUX (360r HemocpemHe
BE3aHOCTH 3a CTBAp U [iejCTBa erga omnes) HaJl OOMUTAaIlMOHAM IIpaBMMa
(mejcTso inter partes).!! M3yseTHo, 3a6enexx60M pellemha O H3BPLIEHY
OOUYHHU NOBEpUIAL CTHIE IPABO MPBEHCTBEHOT HAMUPEHa y OHOCY Ha

KaCHHUje CTHUIAole NpaBa CBOjHHE M 3aJloXHOr mpaBa (wi. 144 u 186
3UII).

Panr npencrasiba yrBphuBame NpBEHCTBEHOT pefla u3Mehy Buiie
Pa3HOPOAHHUX (HIP. XHIIOTEKA U CITY>KOEHOCTH) WM MCTOPORHUX (HIIp.
BE XMNOTEKe) OrpaHAYEHHX CTBAPHHX IIpaBa Ha MCTO] CTBapd. Bpum
ce 1O NpHHIMIY ,,prior tempore potior iure” (Sec. C. J. 8, 17, 3). Panuju
y BpeMEHy, jayM y npaBy. Panrmpame je oMoryheHo ycrnocraBbameM
3EMJbMILHUX U [APYTUX jaBHUX PETUCTapa.

IIpuAnun paHrupamwa XWmoTeke je perynucaH wi. 65 30CIIO.
3eMIBAITHOKLMKHUM NIPONICHMA je NpeaBUbeHOo fia ce pejl ymuca of-
pebyje mpemMa MOMEHTY NOQHOINEWa 3aXTeBa 3a YNUC 3EMIBHLIHO-
KIbIDKHOM OfIeJbeHbY CyHla jep Taj 3aXTeB CafpKH CBe YCJIOBE 3a YIHC,
UM IIpEMa MOMEHTY IIpefibenesxbe XUIoTeKe KOja je KacHHWje ONpas-
mana (§ 29 33K). 3akoHOM O KaracTpy je npepnsubeHo fa ce ,,IpaBa
Ha HENOKPETHOCTH CTHYY, IPEHOCE, OrPaHUYaBajy M MPECTajy YIHUCOM
y KaTacTap HENOKPETHOCTH. ¥ ClIy4ajy BHIUIE ymUca IpaBa Ha HEMOK-
PETHOCTUMA, jaye je OHO INpaBO KOje je paHuje ymucaHo“ (4. 5
3IIIKYH). Axo je mopHeTO BHIe 3axTeBa 3a YIHC NpaBa Ha MCTO]
HEMOKPETHOCTH, NPBO he ce y3eTH y NMOCTyNaK 3aXTeB KOjU je IpPBH
NPUMILEH KON HaJJIEXKHOT FEOETCKOT 3aBOMIa. AKO Cy 3aXTEBH OJHETH
WCTOr JlaHa, BpeMe IIpHjeMa ce ofipebyje.npeMa yacy mpujema — caT M
muHyT (4n. 92 3AOITKYH). EBenTtyanHe HENpaBUIHOCTH HPHIMKOM
yIuca OTKJIal-ajy ce 3aXTEBOM 3a OpHUcame ynuca ¥ yTBpheHor panra
xunoteke (wi. 95 3OIKYH).

ITpaBHu 3HaYaj yCIoCTaBJbaka PaHra jecTe y OTKIAmhamy KOJH-
3uje u3Meby THTynapa Bullle CTBapHHUX NpaBa IIOBOJOM HCTE CTBAapH
KaJia ce MPOAajoM XUIMOTEKOBaHE CTBApX HE MOTY HaMHDHUTH CBa IOT-
paxuBama 4ujeM obe3bebemy oHa cnyxu. Hajnpe ce, y noTmyHocTH,
HaMHpyje MOTPaXXuBame NoBepHoLa 06e36eheHo XUIOTEKOM ca IpBEH-
CTBEHHM DENOM. YKOJIMKO XMIOTE€Ka MMa NPBEHCTBEHH peJi, XUIOTe-
KapHU IOBepuiial] MOXE fia 3axTeBa IpoJajy NpefiMeTa XUIoTeKe 6e3

11 Y xonu3uju Ba CTBapHa npasa, CYKoO ce- pelliaBa Ha OCHOBY I1paBa IIPBEHCTBA,
Tj. PaHra CTBapHHX NpaBa; ¥ KOJIU3MjH f1Ba OGMUraliHOHA NpaBa MPUMEILYje Ce TPHHLKI
KOHKYDEHLIHKj€, a Y KOJH3UjH CTBAPHOT U OGJIMIallHOHOT N1paBa BasKH NPUHIIT IPENHOCTH
CTBapHUX Haj obaurauvoHum npasuma. Bup. A. Poc, IIpaseo u apasga, ,,JJUO", Iox-
ropuua 1996, crp. 229.
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onrtepehera nmpaBUMa ca KaCHMjAM pEOM KOja OrpaHUYaBajy CBOJHHY
Ha 3aJI0KEHO] cTBapH (IIOOYKMBakbe, pEaHU TepeT). AKO IPOAajy H
HaMHpeme M3 BPEHOCTH MpefMeTa XHIOTEKE 3aXTeBa XWIOTEKapHH
NOBepHJIaln ca KaCHUJUM pEloM IPBEHCTBA, XMIIOTEKapHH [IOBEpUIIALL Ca
NPBEHCTBEHUM PEOM MOXE 3aXTeBaTH OOyCTaBy jaBHE NpOfaje YKOIIH-
KO ce NpOJajoM CTBApU Yy TOME MOMEHTY He OH MOIJIO Y HOTIYHOCTH
HAMHUPHUTH HeroBO NoTpaxuBame (1. 155 3UIT). Panr usmeby pasno-
PONHHUX IpaBa GHTAH je M 3a YTBphHBame BPENHOCTH HENOKPETHOCTH.
CtBapHe CIyXO0EHOCTH HE IIpecTajy NpoAajoM HENOKpeTHOCTH, Beh
BaXKe M IpeMa HOBOM BIJIACHHKY, ajld 3aTO yMamyjy HEHY NPOMETHY
BpenrocT (wi. 153, cr. 2 3UIT u un. 148, cr. 1, 3UII).

Y namem npaBy je npuxBaheH cucteM knu3eher pasra. Mcrna-
TOM XHMIIOTEKapHOI NMOBEpHONa ca NPBEHCTBEHHM DENOM, Ha H-ETOBO
MECTO CTyIa XMUIIOTEKapHH IOBepHial ca ciefehuM pefoM NpBEHCTBA.
OBaj cucTeM paHTHpaba je HeIIPaBAYHUJH Y OHOCY Ha CUCTEM (OUKCHOT
paHra, jep ce KacCHHjU XHIOTeKapHH MOBEPHOLM NOMepajy Hampen y
peny npBeHcTBa cTHYYhH NMOBOJBHHjU NOJOXKa) 6€3 HakHAfE, T). peMe-
TehH MPBOGHTHO YCNOCTaBJbEHY €KBABAJIEHTHOCT TEPETHOI YyrOBOpPaA O
3aJ1031.

ITogHomEeme 3axTeBa 3a YKBIKOY U npendenexOy, ako ce ol-
paBfia, MOXe JIOBECTH IO YTBpbHBama paHra. 3aKoH O KaTacTpy HHJE
perynucao noclefiule olpaBiawa npendenexoe, na he ce IPUMEHUTH
,,ipaBHa npaBuna“ u3 §§ 47-58 33K. 3a o6jekTe y u3rpagmu Moryhe
j€ KOpHCTUTH npenbenexOy NMpBeHCcTBEHOT pefa. Huje perynucana Hu
MoryhHoOCT 3a6eniex6e IMPBEHCTBEHOT pefia, IITO je MOCeOHO 3HauajHO
3a XMNOTeKapHO NpaBo. M y oBOM cllydajy ce MOpajy NpUMEHHBATH
,,JipaBHa npasuiaa“ u3 §§ 60 no 65 33K. C 063MpoM Aa MOCTyNaK ymuca
BOJIE YIIpPaBHH OpPraHHM TEIIKO je NMPETINOCTaBHUTH y KOjo] MepH he ce
,,CHahiu“ IpH pellaBary OBHX MMOBHHCKO-NIPAaBHAX NUTama. Heratnsra
Cy MCKYCTBa Ca YTOBOpHMMA O IOKJIOHY HECTPYUHO 3aKJbYUYHBaHUM INIpEN
KOMHCHJOM y MOCTYIKY KOMacalHje.

3aKOH O KaTacTpy HHMje peryjicao HH MOCTYNaK YIHca y ciydajy
ycTynashba pejia MpBeHCTBa M KopHuthewa npaBa Ha ius offerendi.

Ycryname pepja IpBEHCTBA MOCTOjH Kajia XHIIOTEKAPHH TIOBEPH-
nau ca IpBEHCTBEHUM PEOM YCTYIIM CBOj PaHT HEKOM Off XHIIOTEKapHHUX
MoBepuIiala ca KaCHUJUM pEelloM NPBEHCTBA, a IIPH TOME HEeroBO MpaBo
NpPBEHCTBA CTyNa Has3aj. 3a ycTymame pefla NPBEHCTBa NOTpeOHa je
CarJlaCHOCT XMIIOTEKapHHX MOoBepuiala (M BIaCHHKa 3aJIOKEHE CTBapH
aKo je NMpaBO KOje CTyla Ha3aj XUIOTeKa); Aa HHje olrTeheH HHTepec
ocTalnuX XMIOTEKapHMX HOBepHsialla — HOcHnanma ,,Mebypanra“ u na
Gyne u3BpllEHa YKIbUKOA MM npendenexba ycTynamwa pefia NpBEHCTBa
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y sempunmam KwuraMa (§§ 30-35 33K). OBe onpenbe ce Mopajy
INPUMEHUTH Kao ,,IpaBHA NpaBUJIA“ y KaTacTapcKO) €BUICHIH]H.

I1paBo Ha ius offerendi je oBnamhewe jeHOT XUNOTEKApHOT IO-
BEpHUOIIa Ia MCIUIATH TPaKOMHY APYror XMIOTEKapHOr II0OBEPHOLA 300T
4Hjer ce MOTPaXXuBaka 3axTeBa NPAHY/HA NIPOfiaja IPEAMETa XUIIOTEKE,
M [a CTYIM Ha HerOBO MecTO. XUIOTeKapHH MoBepuial (WM pealHu
XUIIOTEKAPHU AYKHUK, HOp. npeMa wi. 827 3T'B) Koju KOpUCTH OBO
NpaBO CTyIa Ha MECTO NMOBEPHOINA YHje je MOTPaKMBAKE MCIUIATHO, U
TO: KaKO y OOJUTaHOHOM OTHOCY — NIpey3uMajyhy NOTPaKUBaKE; TaKO
U y XAIIOTEKapHOM OJHOCY — Npey3uMajyhyu XUIOTEKY ca HEHUM paH-
roM. To 3axTeBa yImuc HOBOT XMIIOTEKAapHOT NTOBEpHONa Ha MECTO U Y
paHry crapor. OBo HpaBO ce MOXe BpPILMTH OJ MOMEHTa Kajia je
3aTpakeHa Npofaja, a o MoMeHTa npopaje. KopumhemeM npaBa Ha
ius offerendi xunoTexapHu MoBepUiall CTUYE jOII jeAHO NOTpa’KUBaHkE
U XHIIOTEKY Kao aKUECOpHO NIpaBo. Hame mo3uTUBHO IpaBO HE pery-
JIUIIE U3PUYMTO IPaBo Ha ius offerendi,? anu ce OoHO MoXe KOPHCTHTH
aHaJIOTHOM NPUMEHOM MIpoMNHca O IpaBy NOBepUOLla Ha HCIYH-CHE ca
cyb6poramnujom (wri. 299-311 300). [IpaBo Ha ius offerendi Tpe6a pery-
JUCATH U MaTEpUjaJIHUM U 3€MIbHIIHOKHUKHUM NIPONMCUMA.

B) JaBHM perucrap ¥ nyOIHIUTET XUIOTEKE

YroBop O KOHCTHTyHMCalkby CTBapHHX IIpaBa jeé HHTEJIEKTYaJlHH
IpaBHU aKT KOjHU je res inter alios acta U HHMje BUAJbUB 3a Tpeha Jnuua.
3aTo je 3a BWUXOBO CTHI[akhe BasKaH U HaYMH CTHIakha KOjUM Ce BpLIX
MaTepHjaju3aluja fiejcTBa YyroBopa Tako fa Oyie BHAJbUB M 3a Tpeha
miua. ITy6onuumuTeT je Haueno CTBapHHUX IpaBa KOjuM ce o6e36ebyje
arcoJIyTHO JIEJCTBO, NPENO3HAT/EUBOCT KOHKPETHOT NpaBa, JOKYMEHTO-
Bame OTpaHHYeHa CBOJMHE M CUTYPHOCT IpaBHOr npoMera.l3 [lejcTBo
npuHnMna ny6nuuureTa je y cnefehem: ! npeo ma 3a cako nmpapo Koje
je ynucaHo y 6alTHHCKe KIbHre, Baku 000pHBa IpaBHA NPETIOCTaBKa
lla MyHOBaKHO INOCTOJH Yy KOPHCT YIUCAHOT JIMIA; APYro, fa Cafp>KuHa
XMIIOTEKApDHUX KIbUra Ba’KM Kao UCIpaBHA IpeMa CBaKOM NpuGaBHOLY
HETIOKPETHOT o6pa. Y mnornefy npubaBHONa, BaXe caMO OHa oOrpa-
HHYEHa, TEPETU WU XUIOTEKE KOJU Cy Y KIUIE YIIHMCaHH.

YIicoM XMIOTeKe BPILM Ce JOKYMEHTOBAKEe XHIIOTEKApHOr Npa-
Ba, T]. onTepehema CBOjUHE, IITO, Y3 HA4eJO jaBHOCTH PETUCTPA, OMO-

12 CI'3 Huje perynucao npaBo Ha ius offerendi nonyr § 462 AI'3. Unak, § 833, no
yrieny Ha npBy Bep3ujy § 1358 AI'3-a, npensubeHo je na ,,Ko TOJ 3a ipyrora Ayr JaTH,
OHaj MMa NpaBO HanJjaTy off rJIaBHOT [Y>KHHKA 3aXTeBaTH; U CBa CPEJICTBA 3a TO CXOflHA
ynotpebury“. OU3 3a LI npyxa oBo NpaBo caMO KacHHjeM MO pely NpBEHCTBA
3aJI0XHOM nosepuouy (un. 213).

13 OnuwupHHuje y: M. Wolf, Sachenrecht, Miinchen 1997, XIV wuan., ctp. 11.

14 JI. Mapkosuh, Xuiioitiexapro ipaso, Beorpap 1911, crp. 98.
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ryhaBa cTBapame HEOOOpUBE NMPETIOCTAaBKE O O0ABEIITEHOCTH Tpehux
JMIa O BeHOM MOcCTojaky. Y mpe mojaBe jaBHEHX perucrapa 6uio je
NPUMUTHBHUX TIOKYIlaja MyGIMKOBakha XunoTeke.> MebyTim, OHY HH-
cy 6uUnH JOBOJBHO €(HKACHH WM CY BpIIEHH IIPEHOCOM Mp>KaBHHE,
9UMe je MOJIOXKaj AY>KHHKa HeNOTpPeOHO OTeXKaBaH.

JaBHOCT XMIIOTEKE je Y caBpEMEHOM NpaBy HBEHa OCHOBHA Kapak-
TEpPHUCTHKA, KOja je OJIaKIllaHa M0jaBOM M pa3BOjeM EBUJCHIMjE HEMOK-
peTHOCTH 4 mnpaBa. MebyTnM, xmnoreka HHje yBeK Ouna jaBHa. Y
PHMCKOM IIpaBy, XUNOTeKa je Ouia TajHa, Tj. IpefcTaBbajla je CKpUBE-
HO onrtepeheme CBOjUHE, IITO je GMO OCHOBHU HENOCTAaTaK PHMCKE
XHIIOTEKE Y ONHOCY Ha XHIIOTEKY M3 CTAapor TPYKOr NpaBa.

Y ¢dpaHIyckKOM NpaBy, XUIOTEKa je OMla TajHa ¥ CKPMBEHA CBE
1o noHomewa Pparmyckor rpabanckor 3aKOHHKA KOjU YBOH IPHHIMII
ny6IMOMTETa U CHENUjamHOCTH 3a0oxkHOor npaBa (C.c. u3 1804). 3Hauaj
ny6nuIUTeTa 3a CTBapHAa NpaBa YCJIOBHO je Aa (PpPaHIYCKH CHCTEM
jaBHMX K®-Ura IpefcTaBba ,,HU3 pedopMH IyOnMIUTETa NpaBa Ha
HermokpeTHocTHMa“10. TIpBa pechopMma jaBHEX Kmura u3 1855. romuse,
KOjOM je NyONHOUTET XUNOTEKe INpOIIMPEH Ha CBa CTBapHa IIpaBa,
M3a3BaHa je yOpaBO 3aXTeBMMa XUIOTeKapHor kpemuta. Mlako je cam
YrOBOp [IOBOJbaH 3a KOHCTHTYHMcamwe xumoTeke (ui. 2117 C.c.), na 6u
XAMOTeKa MOOHJIAa [I€jCTBO erga omnes, HEONXONAH je YIOHC y JaBHH
perucrap. HakoH pedopmu 3eM/bUIIHMX KmHTra U3 1955. rox., ymuc
XHIIOTEKE MMa KOHCTHTYTHBHO JI€JCTBO.

Haueno my6iunuTeTa BOSH MOPEKIIO U3 TepMaHCKOr XHIIOTeKap-
HOT NpaBa, & BpEMEHOM ce NPOIIMPHUIO Ha CBa cTBapHa mpasa. IIpBo-
O6UTHO, MyOJHUUTET XHUIIOTEKE j€ BpIIEH IIPEHOCOM JpKaBHHE 3a-
JIOKEeHE HENOKPETHOCTH Ha IOBEPHOIIA, a ca YBObEmEM jaBHUX peruc-
Tapa — YIIHCOM XUIIOTeKE. YTIHC 3aJI0ore HUj€ y NOYETKY MMAO KOHCTH-
TYTHBaH KapakTep, Beh je caMo 06e36ehuBao NpBEHCTBO HaJl HEYIHUCa-
HUM XHIOTeKaMa. [IpeKpeTHHUIy y Pa3BOjy XHIOTEKaPHOT IpaBa BPIIH
npycku Landrecht u3 1794, Koju npomucyje fa Cy caMO OHE XHIIOTEKe
NyHOBaKHE Koje Cy yNUCaHe y XunoTekapHe Kibure.!” Hemauko mpaso
je 3aipXaJio MpUMaT y pa3BOjy 3aJIOXKHOT IIpaBa Ha HENMOKPETHOCTHMaA
M MO3Haje Tp¥ OCHOBHa o6nuka: xumoteky (Hypothek, §§ 1113 BGB);
3eMsbuEY AYT (Grundschuld, §§ 1191 BGB) u pentHu ayr (Rentenschuld,
§8 1199 BGB). Ilopen Tora, IocToje M OGMHIM XHIOTEKE KOJU CY

15 JaBHOCT rpuke XMIOTEKE je OCTBapHBaHa OOelNieXaBameM 3alOXEHOr fo6pa
ManHM CcTY60BHMa ca HaTIIHCOM KO je NMOBEpHiall M KOJNHKH je M3Hoc fyra. Bum. h.
Nasnosuh, Xuiloiiexapro iipaso, Beorpap 1868, cTp. 6; O ocrasuM pasnHKama rpuke
H puMcKe xunoTeke: M. AnocronoBa-MapluaBesckH, ,,0 npo6neMy nopHjexyia puMcke
xunoteke*, 36opruk I1P y 3azpeby, 4/1974, ctp. 355.

16 M. Opauh y: M. Opmuh, O. Crankosiuth, Ciusapro iipaso, Beorpan 1989, ctp.
513.

17 JI. Mapkosuh, op. cit., cTp. 16.
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HacTaj y NpaBHO] MIPAKCH U HUCY 3aKOHOM PErYJIUCaHH, HIIP. aMOPTH-
3anmoHa xunoTeka (Tilgungshypothek u mp.).18 3ajemmuuxo jesrpo ceux
o0yHKa 3a70re Ha HENOKPETHOCTUMA jecTe [a HacTajy Ha OCHOBY car-
JIaCHOCTH BJIacHMKAa U [OBEpHONA H NIYTEM YNHCA y 3€MJbUIIHY HIIA
noce6Hy Kmury 3anore (§§8 1198, 1203 BGB).1?

Y CpHICKOM XMIIOTEKapHOM IIpaBy, ypeR6aMa o UuHTabynauuju (43
1839, 1842, 1853, u 1854. ron.) m CI'3-om m3 1844. ronune, npegsuba
ce yBobewe 3eMIbUIIHIX KHHTa, 3aMeHa 3aTEUEHOT TalUjCKOT CUCTEMA
(292 CT'3) u ycBajajy ce MOfiepHe KapaKTepHCTHKE XHIIOTEKApHOT Mpa-
Ba (JaBHOCT, aKI|eCOPHOCT, CHELHjaTHOCT UTH.). XUIOTEKA CE YIUCUBA-
na y 3eMJbUIHE U uHTa0ynanuoHe Kibure. C 063UPOM [ja 3€MILUIIHE
KIbATE HUCY OMIIe OCHOBaHE Ha IEJI0] TEPUTOPH)H, YIIUC U IIyOIUIUTET
XHIIOTEKE je 4ecTo OMo OHeMoryheH, a TUMe M Hadello jaBHOCTH, Bo-
ruumh je y OM3 3a Lpuy T'opy (1888. rox.) mpenBupgeo nBa o6nuka
3aJI0re Ha HENOKPETHOCTH: ,,oftor* (wi. 183 OM3), Koju je o6yxBaTao
NpaBO Ha NpEHOC Ap3KaBUHE, KOjU HHUje OMO caMO CpeACcTBO ITyOJIHIH-
TeTa Beh je omoryhaBao kopuntheme cCTBapd pafyl OTIUiaTe Ayra (aH-

THXpe3a); ,,3aCTaBy“, KOja c€ 3aCHMBAjla Ha YIHCY Yy jaBHE 3aCTaBHE
kwure (wi. 865 OU3).

XWIoTeKa je CTBApHO NpaBO YHje alCONYTHO EjCTBO 3aXTeBa fa
cBa Tpeha nuna 6yQy ymosHaTa ca IOCTOjambeM OBOr mpaBa. [Iyro je
CPENCTBO NMyOMIMTETa CBOJHHE OCTAJMX CTBAPHMX IpaBa OUO MpPEeHOC
npxaBuHe. Ca I0jaBOM jaBHUX PETHCTapa, OHM Npey3uMajy hyHKIHjy
nyONMMUMTETa CTBADHUX NPAaBa Ha HENOKPETHUM, ajlM U Ha MOKPETHUM
CTBap¥Ma O KOjUMa ce Bofie perucTpu. [Iy6nuuureT ce ocTBapyje ymu-
COM CTHUama ¥ OpHcama CTBApPHUX IpaBa, YMja je PYHKLHKja fa IpaBo
CBOJUHE M CBa OTpaHMueHa OyNy jaBHU U CBUMA NpHCTynauuu. [1y6nu-
LUUTET CBOJUHE M NyOIMUMTET XUMOTeKe MehycOGHO Cy YCIOBILEHH.
Temko je ocTBapuTH (PYHKIMOHMCAHE XUNOTeKe 6e3 MyGnuIuTeTa
IpeHOca CBOJUHE U MPABHY CHUTYPHOCT CTHLIaka CBOjuHe 6e3 myOauiu-
TeTta xunoTeke. C 063UpoM Ha Oe3fpKaBMHCKM KapaKTep XHUIOTEKeE,
OYMITIENHO je fa 3a CBe HeHe oONMuKe (CBOjUHCKA, MOOHIKjapHa MTH.)
HEMa aNTePHAaTUBHOL CPEACTBa MyOIUIUTETa U []a XUIIOTeKa Oe3 jaBHOr

perucrpa He MoOXe NOCTHhM CHUTYpHOCT M e€(PMKaCHOCT Y OCHUIypamy
NOTpa’KUBama.

Haueno cnenujansocru xunoreke oMoryhaBa qBOCTpYKH my6u-
IMTET — XMIOTEKOBAHE CTBAapM M MOTpaXkuBama uujeM o6e3behewy
cnyxu. ITy6nmumureT noTpaxkuBama CIYXKH XUIOTEKAPHOM JYXKHHUKY Yy
Clly4ajy Aa MCTy CTBap NpOfiaje WIH IIOHOBO 3ajlaxKe, TaKO IITO OMO-

18 C. Karl-Herman, Biirgerliches Recht Sachenrechts, Visbaden, 1963, ctp. 110; E.
Herman, Institutionen des Sachenrechts, 11 neo, Bepnun, 1960, crp. 554.
19 M. Wolf, op. cit., 1997, cTp. 357, N° 652.
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ryhaBa TpehuM nuuuma na yTBpAe cTeneH orpaHMYema cBojuHe. I1y6-
JHNUTET XUINOTEKOBAaHE CTBapH, NEJCTBO erga omnes M Hayeslo ymuca
06e36ebyjy mpaBHY cHUrypHOCT moBepuola M Tpehmx nmma y ciyuajy
omrrehewa WM NpaBHOT NPOMETA — NPABO CIEOBakha; a XUIIOTEKAPHOM
AY>XHAKY KOPHCTE TaKO IITO NMOTEHIMjalHE KPEAUTOPE U KyNLE OCJIOo-
6abajy ,,cTpaxa“ of nocrojaka CKpUBEHHX 3aJIOra.

[IpaBo crnemoBama je ONINTAa KapaKTEPHCTHKA CTBAPHUX IpaBa.
Kon xunoteke uMa cnenuduyHO A€jCTBO — HUje Yy (PYHKIUJH YCIOCTaB-
Jbama IpaBa Ha ApKaBHHY M KopHmrhewa cTBapH (Kao KOJ CBOJHHE,
pydHe 3aJyiore, IUTONOYKWBamka UTH.), Beh je y pyHKUHjH peanuzamyje
oBnamhewa pacnonarama. [IpefcraBiba MOryhHOCT XHIIOTEKApHOT TO-
BEpHOIa Jla HAIJIaTH CBOje NOTPaKWUBakhe INMpOAajoOM XHUIIOTEKOBaHE
cTBapH 6e3 063upa y 4MjOj ce CBOJUHH W JIPXKaBHHHU CTBap HallasM.

XUNOTeKapHU MOBEpHJIAll MMa IpPaBO CJIENOBalka CaMO aKo je
U3BpIIEH YOHC XUIOTEKE, aKO je YIHC NpaBWJIaH H H3BpIIEH IIpe
oTybewa HEMOKPETHOCTH. Y HAIOj CY[ICKOj IPaKCH je OCIIOPEHO NpaBo
CJIeOBama XUIIOTEKAapHOT NMOBEpHONA Y CIyd4ajy Kajia je XMIOTEKapHH
OY>XKHHK, KaO 3€MJbHITHOKIGHXKHHM BJIAaCHUK CTBapH, NPOAAo M Ipefao
HENOKPETHOCT IIpe 3aCHUBaKa XUIOTEKE, )M NIPH TOME HUj€ U3BPILIEH
U 3eMJbHITHOKILIDKHE NpeHoc. Cy[oBH Cy TaKBOM KYIIy NpH3HaBalu
IpaBO Ha HM3NMy4YHy TyXOy, a XMIOTEKapHUM MOBEpUJIALl HHJE MOrao
CIIEUTH XUIIOTEKOBaHy CTBap.

Ynuc 1 ny6nIMIUTET CTBApHUX NpaBa 06e36ebyje Hadeno noysnama
(moBepema) y 3emibHiIHE KibHUre. OHe Aajy 06aBemITelke O CTBapHONpaB-
HMM OJHOCHMA Ha HEMOKPETHOCTHMA M NpYKajy NPAaBHY CUTYPHOCT CaBeEC-
HuM (CaBECHOCT ce TNPETIOCTaBba, Bufl. § 892 BGB) npubaBnonumMa npasa
Ha OCHOBY 3EMJBMIUIHOKIBIDKHOT CTama. Haueno noysmama uMa nisa ac-
NEKTa, NO3UTHBHO (NIPETNIOCTABKA [ia jé HCTIHUTO CBE LITO Je YIHCAHO) U
HEraTHBHO NOYy3fame (MPEeTIOCTaBKa [a MpaBHO He MOCTOje NpaBa Koja
HHCy ymucaHa). M y HalleM npaBy Ba’KM Hadeso MOy3[ama, ajld Hec-
pebeHocT jaBHUX perucrapa oHeMoryhaBa HEroBoO JIEJCTBO.

I') JaBHM perucrap 4 pacnojarame XUIOTEKOM

XHUnoTeka je aKLecOPHO MpaBO KOje Ce HE MOXE IMPEHOCHTH
camocTanHo, Beh caMO ca mpeHOcOM TpaOGHMHE Kao TJIaBHOI MpaBa
ujeM obe3behewy cnyxxu. MebyTHM, HMOBHHCKHM KapaKTep XHIIOTEKe
u3paxkeH BpenHOIhy NOTpaxuBaka Koje obe3bebyje, OMHOCHO Bpef-
Hourhy XHIOTEKOBaHE CTBAapH, 3aXTeBa JOMYIUTAKkE Pacrojiaramka OBUM
npaBoM. JaBHu perucTpu omoryhaBajy Heke OONHMKE paclojiaratba XH-

20 Bupetu peweibe BCJ, Pes. 2155/64 on 29. IX 1964, 3CO, 1965, kw. X, cB. 3,
opa. 319; BCX, I'k. 18/57 on 8. 1 1957, 3CO, 1957, k. 11, cB. 1, opn. 79.
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IIOTEKOM KOjH MOpajy GUTH YIHCaHH y perucrap. To cy ycTyname Win
3ajlarame NOTPAXWBamka ca XUIMOTEKOM (HAaTXUIIOTEKa).

IIpaBHO fAejcTBO ycTymama NOTpaskuBama obe3bebeHor xmmoTe-
KoM, Tj. nechje (wr. 436-446 300), y 3aMeHn je gocafjallliher XUIoTeKap-
HOT IIOBEPHOLA IIECAOHAPOM Ka0 HOBAM XUIIOTEKapHUM ITIOBEPHOLEM, IIITO
ce MOpa KOHCTATOBATH Y PErucTpy. YTHC HeMa KOHCTUTYTHABAH KapaKTep,
a JIejCTBO [ecHje HacTyma MOMEHTOM 3aKJbydeka YyroBOpa.

HartxunoTreka MOCTOjM KaJia XANOTEKapHU MMOBEPUIIAL] 3acHYyje Xd-
[IOTEKy Ha NOTpaXuBaly 00e30eheHOM XHIOTEKOM, a TUME U Ha Ioc-
Tojehoj XAIIOTENX Kao WeroBoM aknecopujymy (wi. 66, cr. 2 30CIIO).
3a HacTaHaK HATXMIOTEKE MOTPeGHO je Ja ce M3BpIUM HEH yIHC Y
perucTap rie je ymucaHa XdrnoTeka. HaTxunorekapHu NOBepHian MMa

IIpBEHCTBEHM pefl, aJTM YBEK y IPaHUIaMa NpaBa HaMHUpeHa XANOTeKap-
HOT' IOBEpHONa.

XunoTeKapHH NOBEpUAn MOXE KOHCTUTYHCATU HAaTXUIIOTEKY U
y clydajy Kaja XUIOTEKAapHHM AYKHHK HHje OfMaX HaKOH HaMMpeHa
Xyra 3axTeBao OpHcame XUIIOTEKe, TaKO la OHa M fajbe (OpMalIHO-
IIPaBHO IOCTOJU. Y TOM CIIy4ajy, CABECHU HATXUIIOTEKAPHHU MOBEPHUIIALL
CTHYE NYHOBAXXHY XMIIOTEKY, LITO je HeraTHBHa mocienuua (puxknuje
ancoJlyTHE TaYHOCTH 3€MJBUIIHUX KHHMra ¥ KOHCTUTYTHMBHOCTH OpHca-
Ba XUIOTeKe. Y OBOM Ciydajy, 300r npaBHe CUTYPHOCTH, Haueno ¢op-
MaJM3Ma MMa IPEeJHOCT y OJHOCY Ha MaTEepHUjaTHO IIPaBoO.

J1) ®yuknuja esufernuje y a3y peanm3alje XUMOTEKe

XHWNoTeKa Hajpe MOCTOjH, Ca BUPTYEJIHOM Caip3KUHOM KOJy YUHH
YCIIOBHO IIpaBO pacnojaramka TyboM cBojmHOM. [I0 HOCIENOCTH NOT-
paXuBaka XUIIOTEKapHHM NOBEpHJIALl ce Hana3u y a3 HIIYeKUBama
(craTmuHa ¢asza). Peannzanuja xanorexe (quHammuna ¢a3a) oGyxBaTa
IIpaBO Ha IIpOAiajy npexMeTa xunoTeke (ius distrahendi) 1 mpaBo HamuaTte
IEJTOKYITHOT NOTpakWBama (TPOLUKOBM, KaMaTa M riaBHHIA). IIpaBo
Ipofiaje XUIIOTEKOBAaHE CTBApHU ce pealin3yje y cTporo ypeheHoM cync-
KOM IIOCTYIIKY, HA OCHOBY IPETXONHO IIOHETE XUIOTEKapHe TYyxKOe
(actio hypothecaria). .

JaBHM perucrap urpa BeoMma 3HadajHy ¢yHKUHU)y Y a3y peanu-
3anMje xunoreke. ITocTrojame XUMOTEKApHOT MpaBa ce JoKasyje M3BO-
JIOM M3 3eMJbHUIHAX MIIH HHTaOyJIalHOHMX KHUra, OfHOCHO U3BOJOM H3
KaTacTapcKOr OIlepaTa y KaTacTapcKOj ONIUTHHY IAE je KaTacTap 3a-
MEHHO 3eMJbHIIHE U Tanujcke Kibure (wi. 151 3[ATIKYH). [Ty6nunureT
peanu3alyje XMIOTeKe NOCcTHXe ce 3abenex6oM (adnotatio) xumore-

KapHe TyxX0e, OTKa3a XMIOTEKapHOr IMOTPakKMBaka U pEUIEHmA O
U3BpLIEHY.
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3abenex0y OTKa3za XMIIOTEKapHe TpakOuHE U 3abenexOy XHIo-
TeKapHe Tyx6e (MOXe je MO3BOJMTH U NapHWYHH CyH) oflo6paBa 3eM-
JHUILIHOKELVDKHN CY/l Ha 3aXTEB MIOBEPUOI[A aKO IOKAKeE fia Tede NapHAna
[0 XHIIOTeKapHO] TYkOH. 3abenex6a omoryhasa fa 0TKa3 WM Tyxk0a
Jl€jCTBYjy IPOTHB JOLHH]ET BIIaCHAKA 3aJI0KEHE CTBApH M fia ce OOU)eHH
M3BPILHM HACIIOB MOXE CIIPOBECTH IPOTUB CBAKOr BIIACHHKA 3aJI0KEHE
creapu (88 66, 67 33K). 3abenexba xunoTekapHe Ty:K0Oe Ipolmpyje
H-EHO JIEjCTBO Ca YHMBEP3aJIHUX M Ha CHHIYJIapDHE CYKIECOPE.

3aKOH O 3eMJbHIIHMM KIBHTaMa npenBuba M MoryhHocT 3abe-
nex6e, M0 cny>kOeHO] Ty>KHOCTH, OCYAE 3€MJbHILUTA IPOJATOr Ha IpH-
HynHO] npax6u. ITocnepuna oBe 3abenexbe je ma ce npaBa NPOTUB
Jocajlallliber BJIaCHUKAa MOry crehH na/buM ynmcuMa caMoO ako Oyne
nporiameHo fa apax6a HeMa yumnka (§§ 79, 80 33K).

3abenexba peniema O U3BpILIEHY MyOIHIMpa IOKpETame MOC-
TyIIKa [pofiaje HEeMOKPETHOCTH M obaBemTaBa Tpeha nHIa Kao HOTEH-
nMjaJHe Kymnme O MOryhuM IIpaBHHM IMOCHeNAlama. Y3 NpemIor 3a
M3BpIIEE NMOBEpUIAl MOpa IOAHETH JOKa3 fla je HEMOKPETHOCT Y
CBOjUHM XHIIOTeKapHOT AyxHHKa (u3Box u3 3K, Tanuja unm u3BOJ M3
KaTacTpa).

W3Mmenama ¥ gonyHaMa 3akoHa u3 1996. romgune npensubeHa je
moryhHocT 3abenex6e MOKpeTawa NOCTyNKa M3Bpmiewma (4n. 58b
3OITKYH), a y norneny 3abenex6e XUIOTEKapHE Ty:XXOe M OTKa3a
XHIIOTEKAPHOT MOTPAaKKBakha, IPUMEY]Y CE ,,IpaBHa MpaBUya“.

0L BAKIbYUYHA PABMATPAIBA

3Hayaj eBHJICHIMj€ HEIIOKPETHOCTH U NIPaBa j€ BUIIECTPYK. 3eM-
JbUIIHE KH-UTE Kao MpaBHA E€BUACHIMja MpyXKajy Nnoy3faHe HHGOpMa-
lMje O MpaBHMa Ha HEMOKPETHOCTHMa, YOp3aBajy U OCUIypaBajy IpaBHU
npomMeT, oMmoryhaBajy HacTaHaKk M NyOINMKOBame CTBapHHUX IIpaBa,
yTBphUBam-€ paHra, lojayaBajy CUIypHOCT KPEAMTHUX offHoca UTA. Ka-
TacTap HENMOKPETHOCTH NpENCTaB/ba OCHOBY 3a H3pafy 3€MJbHIIHHX
KIbUTa, alld MMa U IIHpY HaMeHy — oMoryhaBa HaljaTy nope3a, u3pafy
IPOCTOPHUX IJIAHOBA, U3Tpajiiby NPUBPENHUX objeKaTa u caobpahajuu-
na, ypebuBamwe MOJBONPUBPENHOr M LIYMCKOT 3€MJBbUIITA, KOPUCTH CE
3a fo6Hjarbe pa3HUX NPHUBPEJHAX, YIIPAaBHUX M CTAaTUCTHYKUX NOJlaTaKa
UTH. YclocTaB/bale TayHe W MOTIYHE €BHCHIM]E HEMOKPETHOCTH H
npaBa OCHOBHA je MPETIOCTaBKa 3a 00e36eherme CUrypHOCTH M edH-
KACHOCTH IMpaBHOr NpoMeTa, YHKIMOHUCAHE€ XUIIOTEKApHOI IIpaBa,
TEMeJb je NMpaBHE CUTYPHOCTH M BaKHa KOMIIOHEHTA IpaBHE JpXKaBe.
Crame €eBHJEHIMjE je Orjefano NpaBHE KyIType HaOuje M CTENeHa
pa3Boja IpuBaTHOT NpaBa. HecpeheHoCT Hallle eBUNEHIM]E H IBOYMIbE-
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e OKO cHcTeMa perucTpa Ha mpary XXI Beka, yKa3yje Ha BEJIMKO
KYJITYPHO M IpaBHO 3aocTajaibe Cpbuje.

Y pemaBamy npo6lieMa jaBHAX perucrapa uMa gujieMa OKO He-
KOJIAKO IIMTaka, a TO Cy: BPCTa €BUJCHIM]je — []a TM HACTaBUTH paj Ha
CTBapamy JEMUHCTBCHE €BUACHIUje WU C€ ,,BPATUTH CHCTEMY 3EM-
JHUIIHEX KIHTA; HAJJIESKHOCT — CYICKOT WIIM YIPaBHOT OpraHa; Hayeyo
RUCHOO3UTUBHOCTH HJIM Hadeslo 00aBE3HOCTH YIHCa; jeqHooOpa3Ha MM
noce6Ha XHIIOTEKapHa eBUICHNUja UTH. Pemema Mopajy 6UTH y DYyHK-
IAjH yCIIOCTaBJbaka jeHOOOpa3He, NMOTNYHE, NPENU3He M TadHE €BH-
feHI@je Koja he GUTH TeMelb IpaBHE CUTYpHOCTH. CMaTpaMo fa €BH-
JIeHIU]y HENOKPETHOCTH IpaBa TpebGa ypenuTH Ha ciefehn HauuH:

1) Tpeba peadupMucaTu (YHKIHM)y 3EMBHUIHMX KHHra Kao
NpaBHE €BUCHIM]E ¥ U3BPIIUTH HUXOBO aXXypHpame Ha TeMeJby IPET-
XOHO ypabeHor KaTacTapcKOr nmpeMepa M OMNIlTe KapTe 3eMJbHIITA H
3rpafa 3a Teputopujy Cp6uje. TpagunuoHaTHM M OPOBEPEHH CHCTEM
3EMJBMIIHUX KIbUTa KOje BOJIE 3€MJbUIITHOKIBGYDKHM CYHOBH U KaTacTpa
KOjM BOJIM TEOJIETCKA YIIpaBa, 3aXBajbyjVhy BHUXOBO] MOBE3aHOCTH, YHHE
fieNoBe IOTIYHE €BUAECHIUMje HENOKPETHOCTH U INpaBa. Tume 6u ce,
ycnen OfBOJEHOCTH HAMUIESKHOCTM OpraHa M Ppa3iIMYUTHX MOCTyIakKa
BOhew-a NpaBHE M (PaKTUUYKE €BUACHUM]E, KaO M YCIIEe ycarialeHOCTH
U Meby3aBUCHOCTM mopiaTaka, nmoBehaya mpaBHa cHUrypHOCT M y6p3ao
NOCTyNaK cTBapama NOoTHnyHe eBupeHuuje. [1pm ToM, Moryha je opra-
HU3aIMOHA ¥ EeBUNICHIMOHO-TEXHMIKA IIOBE3aHOCT. 2! ITocrojehe noka-
IMje KaTacTpa MOIY ce UCKODHCTHTH 7a ce Ha jeJTHOM MECTy CMecTe
OpraHH — CyACKH ¥ YOPaBHM — 3a Bobewe NOoTIyHe eBuaeHuUje. [IpaBHY
U daKTUYKY €BHAEHUHjy Tpeba TpeTHpaTH Kao A0 ,,jeIMHCTBEHE"
EBHJCHIM]E KOJy OM ,,XpaHUIIK O} Pa3IMYATHX OpraHa, pa3jIMynuTe
IIOCTYNKE JOHOIIEHmA pEllerma IIpe caMor ymuca. 1o je TEeXHHYKH
OCTBapJbUBO NIPUMEHOM CaBPEMEHE KOMIIjJyTEPCKE TEXHOJIOTH]e.

2) Iurame onpehuBarba HaNIEXXHOCTH OpraHa 3a Boheme IpaBHe
€BHJICHIM]E — KOME NaTU NMPERHOCT: ayTOPUTETY Cyfa MM UMIEPUjyMY
opraHa ynpaBe — OMTHa je KOMIIOHEHTa IIpaBHE CUT'YPHOCTH U Hauena
noysjama y jaBHe peructpe. HamnesxxHocT Bobema npaBHe eBHICHIH]jE
Tpeba NMOBEPUTH 3E€MJBUITHOKILMKHOM CYAy, a (haKTHYKE E€BUACHIM]jE
TEONIETCKO] YIpaBM Kao y ayCTPHjCKO-HEMaYKOM CHCTEMY perucrpa.
ITocTymak cTBapama NOTHYHE EBUAECHIMje HENOKPETHOCTH W IIpaBa
BEOMA je OYT M CIIOXKEH I10Ca0 KOjU 3aXTeBa aHraXkOBaihe BEJIMKHX
CpeficTaBa M CTPYYHHMX NOTEHIMjalla BHUCOKE CIelMjaiu3anuje y pas-
JMYUTUM npodunuMa (IpaBHY, reofieTcku UTH.). Ibux je Temko obje-
MUHUTH Y JENHOM OpPraHy M MCTOM IOCTYIKY.

21 Cmuyno: C. 'eopruesckH, ,,EBUeHIH]a HeOKpeTHOCTHY, Hawa 3aKkonuiliocii
10-11/1984, crp. 1178.
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CHara jaBHOT perucTpa pOU3JIa3d U3 NyOIUmUTETa U NMoy3[ama
y €BHIEHTHPAHO NPABHO cTame. [loy3name y eBUAEHIU]y HETTOKPETHO-
CTH U IIpaBa IIpe CBeTa je MUTame NOBepea NPaBHUX cybjekaTa y opraH
KOjU BOJIH jaBHY eBHUAeHNH]y. [loBepewe ce He rpaim caMO Ha BpCTH
oprana (CyJ WIH YyIIpaBa), HATH IIPOjeKTOBAHO] CTPYYHOCTH (IPaBHHUK
ca MOJIOKEHMM PaBOCYIHUM UCIIUTOM), Beh U Ha rapaHTOBaHAM IPUH-
IMIMMa y pajly TOT opraHa (cyn je, IO YCTaBHOM ypebemy, caMocTalnaH
M He3aBHCaH y pafay, JOK OpraH ynpaBe pafy IO NpHHOUIY CyOOpAHHa-
1Mje), Kao0 ¥ Ha OCHOBHMM KapaKTepHCTHKaMa IOCTYNKA 3a pelllaBaibe
onpebennx nurtawma. OnpeheHn mocmoBH 3axTeBajy nocebaH MOCTyHaK
U CIenujajid3oBaHe KafpoBe 3a BUXOBO obOaBbame. Bobewy mpaBHe
eBHJIEHIIHje BUIIIE OATOBapajy Hauesla BaHMIapHUYHOT NOCTYNKA (Hadeso
JaBHOCTH, TUCIO3UTUBHOCTH U O(PHOUjETHOCTH, CYICKOr KpeTama Ioc-
TYIIKa, YCMEHOCTH M MUCMEHOCTH, HENIOCPETHOCTH, €(PMKACHOCTH U €KO-
HOMHMYHOCTH, MaTepHjajHe UCTHHE UTH.), IO KOME CYJIOBH NOCTYNajy y
NOCTYTIKY Bobema jaBHUX perucrapa. Cyn yxuBa Behe nosepemwe rpabana
U nocenyje Behy CTpY4YHOCT U TpagulMjy Yy €BHACHTUDPAly CTHIama, Or-
paHHMYaBama M NpeHoca NpaBa KOjU ce U3BOME U3 HaJIEXXHOCTH M OCHO-
COOJLEHOCTH 3a pelliaBake CIOpOBa W3 MMOBHHCKOIPABHUX OHOCA.

ITopen Tora, ynpaBHHM OpraH M OINIITHHA MOT'Yy HCTOBPEMEHO OUTH
U CTpaHa y cnopy. ¥ TOM ciyd4ajy, OJJIyYHBalkE€M OpraHa yopaBe O
INONYLITEHOCTH YIUCa YIpOXKaBa ce NPUHLHIN nemo iudex in causa sua.
OBaj mpobieM ce He MOXe pelIMTH ulyleheM UM moBepaBameM MECHE
HaJIJIEKHOCTH PYTOj OpPraHM3alMOHO] jeMUHUIM Peny6inyKor reomeT-
CKOT 3aBOfa, 300r Hayena cyGopAMHALH]E.

3) HM3papa moTnyHe eBHACHUMje HENOKPETHOCTH H IpaBa
IOY>XHOCT je Ap>XaBe Koja Tpeba Aa NPHIUKOM HEHOT yCTpOjaBaka
CHOCH CBe TPOULIKOBe. Y LUJbY e(pHKAaCHOCTH paja, Ap>kaBa Tpeda fa ce
NpUBPEMEHO JIMIIM INPHXORa M3 MOpe3a Ha NPOMET M [a OpOYEHO
0o6ycTaBH HErOBY HAIUIaTy JO YCHOCTaBbaka IIOYETHE, NMOTIYHE H
TauHe eBHACHIMje HEMIOKPETHOCTH U NPaBa, JEP je Y OMILTEM HHTEPECY
la IOCTOjM MpeNH3Ha U aXXypHa €BHACHIM]A.

ITpobnem edUKACHOCTH 3€MJbHIIHOKHUKHOT E€BHAECHTHpaka
NpaBHUX ITPOMEHA He 3aBHUCH caMO OJf CHCTEMA 3€MJbUIIIHUX KibUra Beh
U O] YATABOI HM3a NpaTehux NpaBHUX [pONHca H IpaBHE IIpaKce.
[ToTpebaH je 3aKOHCKM MexaHH3aM KOju he mocnemmTy capanmy cyo-
jekaTa Ha 6p30M, e(PMKACHOM U CTAJIHOM aXypHpaky IIpaBHE €BHJCH-
uuje. MoTHBHCAHOCT cybjeKkaTa 3a akKypHpame ynuca U 6pucame IpaBa
Tpeba 06e36enuTH NOCIETHOM MPUMEHOM Hadesla 00aBE3HOCTH U KOH-
CTUTYTHBHOCTH yIHCa, ¥ MOY3Aarma (IIO3UTUBHOT M HETATHBHOT) Y 3€M-
muiHe Kiure. Tako he ce pewmTH circulus vitosis u3Meby duckansor
HHTepeca Jp3KaBe W MHTepeca cybjeKTa 3a aXypupamwe €BHAECHLMjE.
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Taxobe, Tpeba nponmpuT IpUMEHy Hadena 00aBE3HOCTH yIUCa,
KOje je TOCTOjajlo M Y CHCTEMY 3EMJBUIIHHUX KHUIra 3a HEKE BPCTE
lepUBATHBHOT CTHUa®a npapa (§ 84 33K).2% IIpoMeT cTBapHUX IpaBa
Tpeba pa3fBOjUTH Off pUCKamHOr MHTEepeca ApKase. [Inahamwe mopesa
Ha IpoMeT He Tpeba fa Oyne ycioB ymuca, jep ce pagd O ORBOjEHAM
INOCTyNMMa INOCeOHUX YIOpaBHUX OpraHa. IbuxoBa YCIOBJBEHOCT je
ynpaBo oOpHyTa. CBOjUHA ce NpEeHOCHM TeK HaKOH YIHca, Ma ce H
miahame Mmope3a Ha NMPOMET He MOXKE 3axTeBaTH Ipe ynuca. Ilocto-
jehuM pentermeM Cy YCKM (DUCKATHA MHTEPECH CTaBJLEHM Y NPBHU IUIaH,
a Jla cBpXa HMje NOCTUTHyTa. HanpoTus, nocneuiex je IpaBHU NPOMET
Ha OCHOBY yroBopa, 6€3 oBepe, eBUACHTHpawa U mnahama nopesa.

4) ButHa mpetnocraBka adupManuje ¥ GYHKIMOHMCAhA XUIIO-
TEKapHOTI IIpaBa jecTe CTBapame NOTIYHEe U TayHe eBUMICHUMje HEIOK-
PETHOCTH 4 NpaBa. [TuTame fa 1y je 3a pyHKUUOHUCAHE XUIIOTEKAPHOT
lpaBa MOBOJbHHU]E NOCTOJame NoceGHEe XUIOTEeKapHe eBUAcHuHje (Kao
cajja 3a HeylHcaHe 3Tpafie M CTAHOBE) WM jeMHCTBEHE IpaBHE €BHU-
AieHUM]j€e, HE U3a3UBa BEJIMKO ABOYMJbEHE.

Hako je 3aKOHOM ocTaBbeHa MoryhHoct 3a ¢opMupame, Ha
OCHOBY KaTacTpa, noce6Hux esupgeHuyja (wi. 4, cr. 3 3AIIKYH), no-
ceOHa XUIIOTEKapHa €BHJCHIHUja je NpHUXBAT/bMBAa CaMO Y IIpeia3HOM
IIEpUOAY, a He Kao TPajHO pellere. EBUACHIU]y XMIIOTEKApHOT IpaBa
Tpeba BPIIMTU y OKBHDY E€BHUJICHUHM]E CBOJUHE U OCTANHMX 3E€MJbHIIHO-
KIBIDKHEX IpaBa. TuMe 61 ce noBehasia paBHA CUTYPHOCT U IyOIHLU-
TET, KaKO Yy MOIJENY NPOMeTa CBOJUHE, TaKO U Y IOIJIEy KOHCTUTYH-
calka XMIIOTEKapHHUX IIpaBa U OCTaJMX OTPaHMYEHHX CTBApHUX IpaBa
KOja ce MOTy paHTHpaTH ca XMmoTekKoM. CIopoBM M3 XMIIOTEKapHOI-
pPaBHOr OfHOCAa Cy HajaKTyeNHWjU Y ¢a3u peanusaluje XUIOTEKE.
ITowrTo ux pemaBa cyq KOjH je HajJeXXaH U 3a peanu3alyjy XUIOTeKe
y TapHUIHOM ¥ U3BPILHOM IIOCTYIIKY, EBUIEHIIM]Y XUIIOTEKAPHOT IPaBa,
Ka0 M OCTaJlUX CTBapHUX IIpaBa, HajyCIEIIHMje MOXKe Aa BPIIA CY..

[TyOnuuuTeT XMNOTEKE Y NOTNYHO], NPEUU3HOj ¥ TaYHO] IIPAaBHO]
€BUJICHIIU]H, BOHEHO] O CTpaHe Cyfa, MOXe 3HATHO 1a YMakbH NOTpedy
3a BEJIMKMM (pOpManu3MOM y peaiu3alUju XMIIOTeKe, ITO 61 yop3ano
cafallsy HeedHKacHy, Ryry-¥ rIoMasHy poleRypy peanusanuje. EBu-
JIEeHIM]ja XUIIOTeKe OU Moryia GUTH OCHOBA 3a JOGHjake U3BPIIHE HUC-
paBe 3a NMOKPETarbe NOCTYNKa H3BPUICH:2 6e3 moTpebe NpPEeTXONHOT
BOhema MapHUYHOr MOCTYNKA.

22 ¥Ynopeputu: . CumoHoBuh, ,,Peachupmaiuja 3eMLUIIANX Kiura®, IIpasHu
sHeuesom, 10/1998, crp. 777: ,,06aBe3HoCT ynuca je CynpoTHa Haueny AMCMO3UTUBHOCTH
KOj€ BaXH Yy BpLuetY CyOjeKTHUBHHX NMpaBa.“ CMaTpaMo fia Hauyeso [UCMO3UTHBHOCTH U
NpaBo Ma ce, y rpaHyliaMa 3aKkoHa, ofipeeHO NpaBoO HE BpLUH, HE UCKILyuyje MpUMEHY
Hauyena o0aBE3HOCTH YMHCa, KOjU ce He BpLIM caMO y NpHBaTHOM Beh M y onuitem
uHTepecy. Haueno o6aBe3HOCTH ynHca MOXeE fia CIpOBENe U CYA.
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[ocapannse u3MeHe W NONyHe 3aKOHa O KaTacTpy NPEAcCTaBibajy
IpaBHO NpH3HAaKE J1a HEe IIOCTOJU CUTYpHHUja TEXHHMKA €BHAECHTUpama
OpaBa Ha HEMOKPETHOCTUMA OfI 3€MJbHIIHHUX KHUra. CBaKUM HOBEJIH-
pameM 3aKoHa, npey3umaHe cy onpenbe u3z 33K. Tume ce oHa npub-
JYDKaBa IPOBEPEHHUM pellemhHMa M3 ayCTPHjCKO-HEMAdKOI CHCTEMa
3eMJBMIITHOT PEriucTpa, KOju ce TeMeJbU Ha HauelMMa YIHCa, JaBHOCTH,
NOYy3/ama, JeraJldTeTa U NPBEHCTBa, Ha NIpEMEPY 3eMJbHIITA H KaTac-
Tpa Kao (paKTHUYKOj €BUMICHIMJH; Ha pealHUM DOJHjaMa, YKHIbILKOH,
3abenex6u U NpendenekOu Kao BpcTaMa ynuca, Ha HayeJliMa BaHIap-
HUYHOT IIOCTYIIKA KOjHU ce NpUMemYje NpH YIUCY UTH.

Haj3an, n ako 6ucMo nouumn of ¢ukuuje fa cy oda cucrema
eBUJIEHIIHje OBENIEHa O BUCOKOT CTeleHa YypeheHOCTH U penu3HOCTH,
OCTajy pa3fio3} 3a IIOBEpaBame HAMJIEXHOCTH Bobewa NpaBHE €BUJEH-
nuje cymy. YIUC nonaTaka MOKe Jia BpIIM M CHEIUjaIM30BAHU yIIpaBHU
opraH. MebyTuM, TakBa ,,crienujann3sanyja‘“ ce CBONH Ha CyACKYy CIEIHU-
janu3anujy 3a KMOBHHCKOIIpABHE OHOCE, HITO j& HEIEJIHCXOHO U IITO
CTBapa jelaH ,,XUOpHOHHM“: MOCTYNaK M OpPraH KOju ,,AMHTHpa‘“ CYI,
CYACKH IIOCTYNaK ¥ ayTOPUTET.

. . ,*
Miroslav Lazi¢

THE IMPORTACE OF THE PUBLIC REGISTER FOR HYPOTHEC

Summary

Unsatisfactory situation with land books and the idea of ,,bringing
order” into land registers have led to the introduction of the unified records
system. As far as the creation of a hypothec through its registration is
concerned, the unified records provide for almost the same solutions as the
land book, apart from the rules for the registration of a joint hypothec which
are not applicable to the cadastral survey. With regard to the extinction of
a hypothec, the rules are the same. The unified records rules conceming the
ranking of hypothecs are deficient; therefore, it is assumed that land book
legal rules are to be applied. Publication of hypothec, as well as disposal of
loan secured by hypothec, are regulated in the same way in both systems.
The amended cadastral survey legislation (1996) allows for a notice of a
paid off hypothec to be registered. On the other hand, no new rules have
been introduced regarding the publication of hypothecary action and the
cancellation of hypothecary debt, thus land recording legal rules may be
applied. It could be concluded that orderly and accurate land registers are a

* Miroslav Lazié, Dozent, Faculty of Law, University of Nis.
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prerequisite for a normal functioning of legal transfers and credit relations
above all, reflecting also the legal culture and private law development level..
Thus it is suggested that the land book should be renewed as real estate legal
record, implying its updating through computer data processing. Legal record
should be maintained by the court. Resources needed for the updating and
completing of the records should be allotted from the revenue based on
transfer taxes. The effect of the ex oficio registration rule should be extended,
while registration should not be conditioned on the payment of fiscal charges.
Hypothec should not be recorded in a separate register, but included in a
general one. Updated records will facilitate a simpler procedure of the
satisfaction of the hypothecary creditor claim.

Key words:  Hypothec. — Public record. — Land book. — Cadastral survey.

. . ,*
Miroslav Lazié

L'IMPORTANCE DU REGISTRE PUBLIC POUR L'HYPOTHEQUE

Résumé

En raison de I'état non satisfaisant des livres fonciers, et dans le but
de ,,mettre de I'ordre“ dans le registreé des biens immobiliers, il a été décidé
de passer au systéme de l'enregistrement unique. S'agissant de la constitution
de I'hypothéque par inscription, l'enregistrement unique propose des solutions
presque identiques a celles du livre foncier, exception faite des regles
régissant l'inscription de I'hypothéque commune qui ne sont pas prévues pour
le cadastre des biens immobiliers. En ce qui concerne I' extinction de
I'hypothéque la solution retenue est tout a fait identique. Lorsqu'il s'agit du
rang des différentes hypothéques, les régles sur l'enregistrement unique ne
sont pas complétes de sorte qu'il faut supposer que seront appliquées les
régles juridiques s'appliquant pour la tenue du livre foncier. La publicité de
I'hypothéque est, elle aussi, réalisée de fagon identique dans les deux
systémes, ce qui vaut également pour les régles sur la disposition des créances
hypothécaires. Les changements apportés aux régles régissant le cadastre des
biens immobiliers, en 1996, ont permis l'inscription de l'exécution de
I'hypothéque, alors qu'en ce qui concerne l'inscription d'action hypothécaire
et de renoncement a la créance hypothécaire il n'y a pas de nouvelles
prescriptions, de sorte qu'on peut appliquer les régles juridiques du droit sur
le livre foncier. On peut conclure qu'un enregistrement systématique et précis
des biens immobiliers est une des conditions préalables au fonctionnement
normal des transactions juridiques et tout particuliérement des rapports de

* Dr Miroslav Lazié, dozent a la Faculté de droit de I'Université de Nis.
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crédit et qu'il constitue simultanément un reflet de la culture juridique et du
degré du développement du droit privé. Par conséquent, on propose la
réaffinnation du livre foncier en tant qu' enregistrement juridique des biens
immobiliers, ce qui sous-entend sa mise a jour avec l'utilisation de la
technologie informatique. L'enregistrement juridique doit étre tenu par le
tribunal. Les moyens financiers pour mettre a jour et compléter I'enregistre-
ment doivent étre dégagés a partir des sommes recueillies au titre de la taxe
sur les transactions des biens immobiliers. Il conviendrait d'élargir 'effet du
principe d'obligation de l'inscription et supprimer le conditionnement de
l'inscription par le réglement des obligations fiscales. L'enregistrement des
hypothéques doit faire partie d'un enregistrement général et non pas d'un
enregistrement a part. La mise & jour des enregistrements permetira de
simplifier la procédure de remboursement du créancier hypothécaire

Mots-clés: Hypotheque. — Registre public. — Livres fonciers. — Cadastre des biens

immobiliers.

. . ,*
Miroslav Lazi¢

DIE BEDEUTUNG DES OFFENTLICHEN REGISTERS FUR
HYPOTHEKEN

Zusammenfassung

Infolge des unbefriedigenden Zustands der Grundbiicher und um Ord-
nung* in das Liegenschaftsregister zu bringen, wurde die Entscheidung
getroffen, zum System des Einheitlichen Registers iiberzuwechseln. Fiir die
Aufnahme einer Hypothek durch Eintragung (im Register), enthélt das Ein-
heitliche Register fast gleichwertige Losungen wie das Grundbuch, mit
Ausnahme der Regelungen iiber die Eintragung von Gesamthypotheken,
welche nicht fiir das Liegenschaftskataster vorgesehen sind. Hinsichtlich der
Authebung einer Hypothek sind die Losungen absolut identisch. Wenn es
um den Rang von verschiedenen Hypotheken geht, so sind die Regelungen
iiber das Einheitliche Register nicht vollstdndig, so dass davon auszugehen
ist, dass die rechtliche Regelung aus den Grundbiichern iibernommen wird.
Die Offenkundigkeit der Hypothek wurde ebenfalls in beiden Systemen auf
die gleiche Art und Weise erzielt, und gleiches gilt auch fiir die Regelungen
der Verfiigungsrechte an Forderungen durch hypothekarische Absicherung.
Durch Anderungen von Regelungen iiber das Liegenschaftskataster aus dem
Jahre 1996 wurde die Méglichkeit geschaffen, ein Vermerk iiber die Aus-

* Dr. Miroslav Lazié, Dozent an der Juristischen Fakultat in Nis.
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fuhrung einer Hypothek im Register einzutragen, und hinsichtlich eines
Vermerks iiber eine Hypothekenklage oder einer Kiindigung einer Hypothe-
kenforderung gibt es keine neuen Vorschriften, so dass die Regelungen aus
dem Grundbuchrecht angewandt werden kdnnen. Daraus lisst sich folgern,
dass ein ordentlich und prazise gefiihrtes Liegenschaftsregister eine der
Voraussetzungen fiir das normale Funktionieren des Rechtsverkehrs darstellt,
und dies gilt vor allem fiir Kreditverhaltnisse, aber auch dass es sich hierbei
um ein Spiegelbild der Rechtskultur und des Entwicklungsstandes des Pri-
vatrechts handelt. Daher wird eine Wiedereinfiihrung des Grundbuchs -als
rechtliches Liegenschaftsregister vorgeschlagen, worunter seine Aktualisie-
rung durch Anwendung der Computertechnologie zu verstehen ist. Das
Rechtsregister sollte vom Gericht gefithrt werden. Die Mittel zur Aktualisi-
erung und Vervollstindigung des Registers sollten aus dem Steueraufkom-
men durch die Liegenschaftsumsatzsteuer bereitgestellt werden. Man sollte
auch die Wirkung des Prinzips der Eintragungspflicht erweitern und die
Auflage der Begleichung der Fiskalpflichten als Voraussetzung fiir die Ein-
tragung aussetzen. Das Verzeichnis der Hypotheken sollte ein Teil des
allgemeinen Registers und nicht eines Sonderregisters bilden. Ein aktualisi-
ertes Register wiirde eine Vereinfachung des Verfahrens zur Befriedigung
des Hypothekargldubigers ermdglichen.

Schliisselbegriffe: Hypothek. — Offentliches Register. — Grundbuch. — Liegenschaftska-
taster.
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