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3AXTEB 3A II0BPARA] Y/IATAIbA 360T IPECTAHKA
YI'OBOPA O KYIIOIIPOJ4AJH, HAJMY H TPABELY

Ilpasusna o noepahajy ynazara u mpowkosa HacmaJjaux y Kopucm oOpyaux
MO2y ce HahU y pasHUM 2paHama C/08eHAYKo2 nNpasa, y OKeupy npasa HEOCHO-
8aHoz obozaherba, nocaosodcmaa 6e3 HA1024, Y2080PHO2 U UMOBUHCKO2 npasa.
Hako ce 6ase cauvyHuM cumyayujama, npaguaa ce mehycobHo pazaukyjy. Heka
guwe wmume uHmepec nogepuoya da nogpamu wmo eehu 0eo y/10x4ceHUxX cped-
cmasa, dok dpyea Hacmoje da 3awmume JyiHcHUKA o0 npuHyodHoz2 UHAHCUPArba
mybhux ekoHoMcKux odsayka. 0saj pad pasmampa Heka omeopeHa numarea y ee3u
ca nospahajem ynazara HAKOH NpecmMaHka y2080pa o Kynonpodaju, Hajmy u
epabery, Koja ce nojas/byjy y C/A08eHAYKOj CydCKOj npakcu me ux aHaau3upa y
ceemJy peulerbd Koja cy ce ycmasauaa y ynopedHoM npasy.

KibyuHe peun: HeocHosaHo o6ozahere. - Kondukyuja. - Bep3uja. - Ilospa-
haj ynazarwa. - IIpunyun obozahersa. - I[loseharoe gpedHo-
cmu HenokpemHocmu.

JoueHTKuba 3a rpabaHcko U npuBpefHO nparo, [lpaBuu dakyaTeT YHUBep-
3uteTa y Jby6spanu, CinoBeHnuja, karmen.lutman@pf.uni-1j.si.
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1.YBOA

Jlune Koje MMa OGJIMUTAIlMOHO, CTBAPHO MpPAaBO Ha HEMOKPETHOCT WJIH
ouekyje fa he y OyAyhHOCTH NMOCTAaTH HeH BJIACHUK, YECTO YJIAXKeE Y WY,
Jlofiaje joj CBOjy KOPHUCT. Y MpaKCH Ce 4eCcTO yJaXke y Pa3HUM O0OJIHLHMA
>KMBOTHHX 3ajeJJHMLIAa U YTOBOPHUX O0AHOCA. AKO IPaBHU HACJI0B Ha OCHOBY
KOojer MHBECTUTOP MMa NMPAaBO Ha KOpUIIheme HEIOKPETHOCTH IIpecTaHe U
OHa Ce BpaTH y JApKaBUHY (IPETXOJHOM) BJIACHUKY, IOCTaBJ/ba CE MUTAbE
Jla JIM ¥ T0J] KOjUM YCJI0BMMa MHBECTUTOP MMa NpaBo Ha noBpahaj usspiue-
HUX ysarawa. CTora He u3HeHahyje To WITO Cy cnopoBU MoBoZoOM noBpahaja
y/l1aramwa y CJIOBEHauKoj Cy/ICKOj IPaKCU TaKO YeCTH.

3axTeB 3a HaKHa/y TPOLIKOBA U yJarama 3aJupe y ayTOHOMHU]jY BJIaCHU-
Ka /a cJ0o6OJHO OJJIy4YH Ja JIM he U Kako yjaraTH y CBOjy HMOBHHY. AKO
yJlaramka HHUCY U3BpIIEHA 3ajeJHO ca BbUM WM OH HUje NPUCTAO0 HA HUX,
TaKaB 3axTeB ra npuMopana JAa ¢uHaHcupa Tyha ysiarawma. AKO My HaJso-
’KMUMO HaKHaJy M3JaTaka Koje je U3BPLIMJIO HEKO APYro JIMlle, HaJaXeMo
My Jia IJIaTH HEIITO 3a LITa Ce MOX/Ja He OM caM OJJIy4yro WU 6H, Aa jecTe,
TO U3BPILHO HA JPYTd HAYMH WM 4YaK C HUXKUM TPOIUKOBUMA. AKO Cy U3-
Jlaiy 6UIM 06jeKTUBHO KOPHUCHH, TO He 3HAYM Jla Cy U 3a Hera OUId Ko-
pucHU. Yak U aKo je U3JaTaK KOPUCTAH 3a BJIACHHKA UMOBUHE, OH ce 300T
CKpOMHUX IIpUX0Ja MOX/Ja U He 61 oA/ Iy4Ho 3a mwera. Kaja cy usjanu Beu-
KM, 00aBe3a peCTUTYLHje MOXKe ra YaK NPUMOpaTH Ja IpoJa UMOBHHY aKo
HeMa /I0BOJbHO JINKBUJHUX CPEJICTAaBa /ja UX OTILJIATH.

CBako ysarame y Tyhy UMOBUHY je y ofpeheHoj MepH ,HAMETHYTO", YaK U
AKO je BJIAaCHHUK 3a TO 3HAO0 U CJIOXKMO Ce Ca TUMe, jep MOX/Ja HYje padyyHao Ja
he kKacHuje 6UTH 06GaBe3aH Aa HaZOKHA/IU TPOIIKOBE TAaKBOT yJarama. [Ipa-
BUJIA PECTUTYILMje MOpajy TEKUTHU MOCTH3amy IpaBe paBHOTEXe U3Meby
MHTepeca MHBECTUTOpPA Jla My ce y HajBehoj Moryhoj Mepu HaZjoKHaie U3-
Jlalli ¥ MHTepeca BJIACHUKA [Jla CJI06O0AHO OAJIy4yje O yaramy y COICTBe-
Hy UMOBHUHY. [Ipenopy4/buBO je Aa MpaBuJa 0 PECTUTYLHjU OYAY AOBOJBHO
¢dsexcubuiHa 1a oMmoryhe cyny Aa y3Me y 063Up OKOJIHOCTH KOHKPETHOT
c/ay4aja, MoceGHO CaBECHOCT WJIM HeCaBeCHOCT jeJHe W JApyre CTpaHe, ca-
[JIACHOCT BJIaCHUKA Ha yJlarake Te NPUPOAY U3JaTaKa.

O6JiacT HakHaJle TPOIIKOBA U yJaraka U3BpPLIEHUX Y KOPUCT JAPYTUX Y
C/IOBEHAYKOM IpaBy HHUje jeJMHCTBEHO peryiaucaHa. Onpesbe Hajla3uMo y
npaBy HEOCHOBaHOI o6orahema, MOCJI0BOACTBY 6e3 Hajora Te y yroBop-
HOM U CTBapHOM IpaBy. Paji ce 6aBY HEKUM HepelleHWM UTambUMa Y Be3U
ca noBpahajeM yJslaramwa y CJ10BeHauYKOM IPaBHOM NOPETKY, GoKycupajyhu
ce Ha noBpahaj y/sarama 360r IpecTaHKa yroBopa 0 KyNomnpoAaju, HajMy U

rpabemy.
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2. 3AXTEBU 3A NMOBPARA) YJIATAHA KAO PE3YJITAT
MPECTAHKA YIOBOPA O KYIMNOIMPOAAJH

Ako je yroBop 0 KymoBUHHU HEIIOKPETHOCTH HeBakehH WJIM pacKUHYT ca
JlejCTBOM ex tunc, CBaka OJi CTpaHa je Ay>KHa Ja ApYyroj BpaTH OHO LITO je
npyMMuIIa Mo ToM yroBopy. Ha moBpahaj yroBopHHUX HCHyHeHa U OCTaJIUX
KOPHUCTH NPUMERY]y ce ofpe/oe diaHa 87 (HULITABU yroBOpH), 4wiaHa 96
(pyubrBM yroBopu) uiau yaaHa 111 O6iMranuoHor 3akoHuka' (pacKuHy-
TH YTOBOPH), [I0NyHeHE NMPaBUJINMa 0 HEOCHOBAaHOM o6Gorahemwy U3 4/1aHo-
Ba 190-198 OZ. [IpaBU/IMMa 0 peCTUTYLIMjH HACTOjU Ce YCIIOCTaBUTH CTakbe
KOje je MmocTojaso npe 3ak/byyewa yroBopa (restitutio in integrum). To 3Ha-
Yy Ja CBaKa Of, CTpaHa, OCUM IpeJMeTa UCIyHewa, Jpyroj CTpaHU Mopa
Jla BpaTH U KOPUCTH OJi IPUMJbEHOT UCIYHEeHa, a UCTOBPEMEHO MMa IIPaBo
Ha HaKHaJly TPOLIKOBA HACTa/IMX Ca MPUMJ/bEHOM CTBapH. AKO je Kynal y
MebyBpeMeHy MMao TPOLIKOBEe Y Be3U ca HEMOKPeTHOIINy WU je yiarao y
HEIOKPEeTHOCT, I0CTaBJ/ba Ce NUTae 10/ KOjUM yCJ0BUMA U Y KOjOj MepH
¥Ma IIpaBO Ha HbUXOBY HaKHaAy.

[Ipupoga ynarama U TPOIIKOBA MOXe GUTH BeoMa pasynuuTa. Kyman je
y MehyBpeMeHy MOrao Jia IJaTH pa3He JaXOHWHE WU YCIyTe Koje cy OuJie
noTpe6He 33 OJp>KaBatbe HENIOKPETHOCTH WJIH 33 BbeHO NoGosbLIake. Kynan
Takohe 4ecTo y/1axke CBOj pajj U MaTepHjaJl y HEIOKPETHOCT U Tako ce 6pu-
He 0 FbeHOM O4yBaby W/ No6oJblnamy. AKo ce moBpahaj He MOXe U3BPLIU-
TH y HaTypH, Jocyhyje ce HOBYaHA pecTuTyuuja. MehyTum, nocrasba ce
NuTame y K0joj MepH Kynal, MMa IIpaBo Ha oBpahaj U3BpILIEHHUX y/arama.

2.1. HakHaaa TpolwkoBa y npaBy HeoCHoBaHor o6orahemwa
MU CTBapHOM npasy

Oapent6e OZ o nociefuLiaMa HULITAaBUX, IOHUIITEHUX U PACKUHYTHX yTO-
Bopa (4. 87, 96 u 111 0OZ) He caapke mpaBusia o noBpahajy ynaramwa uau
TpoukoBa. Kako Te ofpes6e U MHavye He caZpKe MOTIYH CKYyI IIpaBUJa O
noBpahajy, oHe ce JJoNywyjy NpaBUIMMa 0 HeOCHOBaHOM obGorahewy (Cigoj
1984-1986, 365, 380 u 427). Mako 6u ce ob6aBe3a HaKHaje TPOILUKOBA U
yJaramwka Morjia U3BeCTH U3 OMLUTer NpaBuJa 4iaHa 190 OZ, npeMa kojeM je
OHaj Ko ce 6e3 NpaBHO IPHU3HATOT OCHOBA 060raTHO Ha padyyH Jpyror Juna
Jly>)KaH BpPaTHUTH IITO je CTeKAo WJIW HAJJOKHAaJWUTH BPeJHOCT MOCTUTHYTHX
KOPHUCTH, MPaBUJIO O HaKHAAU TPOLIKOBA KOHKPETU30BAHO je y oApendu
yinaHa 194 OZ. O6aBe3a HaKHaZie TPOIIKOBA MOYMBA HA WJEjU Aa OU ce y

L Obligacioni zakonik - OZ, Sluzbeni list Republike Slovenije 97 /07 u gaspe.
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CYyIpOTHOM NOBEpUJIALl, HAKOH IITO My je cTBap BpaheHa, HEOCHOBAHO 060-
raTMoO Ha padyH ylTeJie TPOLIKOBA Koje je yMeCTO Wbera yYMHHO CTHULaIaL
KaJa je cTBap 6uJ/a KoJ| lhera. 06aBesa pecTUTYLHje je OrpaHUY€eHa jep CTH-
LjaJal, ¥Ma MpaBO CaMO Ha HAaKHaJAy HY>KHUX U KOPUCHHUX TPOLIKOBA, aJH
aKo je 6MO HecaBeCTaH, HAKHA/|a 3a KOPUCHe TPOIIKOBe My IpUNaja caMo
Jl0 M3HOCa KOjU TpeAcTaBba yBehawe BpPeJHOCTH y TPeHYTKy Bpahama
(4. 194 0Z).2 Hy>KHU WK TOTPEGHU TPOIIKOBU CY OHU KOjU CY HEONXOAHU
3a CaMO OJjp>Karbe CTBAapH, a KOPHUCHU TPOIIKOBU JONPUHOCE OJiprKaBamby
niu noBehawy BpegHOCTU mpegMeTa o6orahewma U KOPUCHU CYy 3a OCUPO-
MamreHo sue (Cigoj 1984-1986, 839).

Y Teopuju ce Moxxe MpoHahu cTaB Ja je 3axTeB 3a HaKHaJy TPOLIKOBA
6JIM>KHM IOCTIOBOACTBY 6€3 Hajlora U Jja MMa KOMIeH3alLuoHy OYHKIHU]y jep
He 3aBHCH 0/] BpEJJHOCTH cTedeHe KopucTu.® MehyTum, nmocroje v Apyrayuju
CTaBOBHY, IpeMa KOjuMa 3axTeB 32 HAaKHa/ly TPOIIKOBA NpeMa BUCHHU HUje
HeorpaHUYEH, a Jipyra CTpaHa je NpUMaoly AyKHa Ha/[OKHAAUTU BPeJHOCT
TPOILKOBA, OJJHOCHO IITeTe Yy BUCHHU oGorahewma y TpeHYTKy Bpahama
ctBapu (Schulin y Honsell et al. 2011, 499), wto je 6mxe KOHLENTY HEOC-
HOBaHOT o6orahema rie npunaza u oapeaoda 4iaHa 194 0Z. Haume, kynarig
je ysarao Kako 64 OCTBapHO KOPHWCT 3a cebe, a He 3a APYrorT, IITO je Kapak-
TEepPUCTHUKA NpaBa HEOCHOBaHOT o6orahema U o/jBaja ra oJf MOCJIOBO/CTBA
6e3 HaJlora.

Y oapen6u ce He MOMHIbY JIYKCY3HU TPOUIKOBH WJIM TPOUIKOBH paju
3a/I0BO/bCTBA WJIM YyJielllllaBaka CTBapd, Ha OCHOBY d4era 64 ce MOIJIO
3aKJ/bY4YHTH Jia je 06aBe3a bHUX0Be HaKHajle U3y3eTa oJ] Te oJpejde. AKo ce
TaKBa yJiarathba He MOTY OZBOjUTH OJ HeNMoKpeTHOCTHU (ius tollendi), Kynarl
6M MOrao MOTPaXXUTHU HUXOBY BPeJHOCT CaMO Ha OCHOBY OIILITET IpaBUJIa
yiaaHa 190 OZ ako 6u [0Ka3ao Jja mpoJaBal] o bUX UMa KOPUCTH (Y CMUCTY
,MIOCTUTHYTHUX KOPUCTHU" U3 NpBOT cTaBa 4iaHa 190).

Oapenbe o HAKHA/AM TPOLIKOBA perysnucaHe cy 1 CTBapHONPaBHUM 3aKO-
HukoM.* Ped je 0 mpaBu/IMMa Koja ce IPUMEmYjy Y OAHOCY u3Mehy BJacHHU-
Ka ¥ MOCeJHUKA Y CIy4ajy /la BJaCHUK Mo/iHece 3axTeB 3a noBpahaj (w1 95
u 96 SPZ). Cagp:kajHO ce He Pa3/IMKyjy MHOTO OJi IpaBUJa O HEOCHOBAaHOM
oborahemy, na ce y CyACKOj MPaKCH NMOCTABUJIO MUTAKE KOjU CKYI IIpaBUIa
NPUMEHUTH Y CIy4ajy IpecTaHKa yroBopa.

2 Us pevu ,caMo“ MOXKEMO 3aKJ/bYYMTH JIa je 3aKOHOAABAL, MUCIO CaMO Ha CJly-

JajeBe Ka/ja je BHUIIA BPeJHOCT CTBApU Marba 0J] TPOLIKOBA YTPOIIEHUX Ha IbY.

3 Tako MHIbera HEKHX cTpaHux aytopa pe3aumupa Cigoj (1984-1986, 838).

#  Stvarnopravni zakonik - SPZ, Sluzbeni list Republike Slovenije 87/02, 91/13 u
23/20.
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Cyzcka mpakca He peliaBa KOHKYpeHIHjy u3Mehy npaBu/ia 0 peCTUTYLHjU
n3 OZ u SPZ Ha jeAVMHCTBeH HauWH. Bumu cyn y /by6/baHu, Ha NpuUMep, V
onnayuu 1 CP 383/2016 opn 3. aBrycra 2016. roguHe y ciay4ajy y KojeM je
TYKUTeJbKa Tpakusa nospahaj ysarama Koje je U3BpLINIIA HA KYII/JbEHO] He-
NOKPETHOCTH, a yroBOp O MpOoJaju HaKHAAHO je TIOHMILUTEH, 3ay3€0 je CTaB
Jla je pey 0 HEOCHOBAHOM oborahemwy, KojU je pe3ynTaT epeKkTa CTBApPHOT
npaBa, 360r yera je mpuMeHUOo npaBusa 4i. 95 u 96 SPZ. [IpuMeHa Tux npa-
BUJIa, HAaMMe, Kao KaCHUjUX U CIIeLiNjaTHUjUX, UCK/bYYHJIa je IPUMEeHY YJaHa
194 OZ 0 HaKHAAM TPOIUKOBa.’

Tako je BUIIK CyZA BpaTHO NpeJMeT NPBOCTENEHOM CyAy [ia MOHOBO MC-
NMTa Ja JIU Cy TPOUIKOBU KOje je TYXKHTes/bKa UMaJla NPUJIHUKOM OOHOBe
XOAHUKA U KyXUbe OUJIM HYXKHHU, KOPUCHU WJIU JIYKCY3HHU Y CMUCIY 4J1. 95
u 96 SPZ.5 Hewrro ciM4HO Npous/asu U3 ofJjyke Buiuer cyna y Jby6/baHu
I CP 1631/2017 ox 10. janyapa 2018. rofuHe, y K0joj je cyZl 0 3aXTeBy 3a
nsahambe KOpUCHHUYKe HaKHaJle Ha OCHOBY INOHMIITEHOT yroBopa OAJIy4H-
Bao mpeMa ojpenbdama 4wi. 95 u 96 SPZ, koje Kao KacHHje U crenujajHuje
VCKJ/bY4yjy MpaBUJa 0 HeOCHOBaHOM o6orahemy 13 OZ. TakaB cTaB je 3ay3e0
u BpxoBuu cyn y npecygu Il Ips 117/2017 op 18. oxto6pa 2018. roauHe,
KOjU je mpecyauo Jia ce 3a ob6aBe3y mahawa HakHaje 3a Kopuinhemwe He-
NOKPETHOCTH y CJIy4ajy packuja yropopa npuMemyjy npasuia SPZ, y oBom
c1y4ajy KOHKpPETHO JpyTH cTaB 4iaHa 95 SPZ, npeMa kojeM 106poHaMepHHU
[OCEHUK HUje [yKaH MJIATUTH KOPUCHUYKY HAaKHaZY.

Jpyraduje je BpxoBHu cyx npecypuo y npeamety Il Ips 1261/2008 og 1.
jyHa 2009. roguHe: y cay4ajy 3axTeBa 3a moBpahaj yyarama y HeIIOKpeTHOCT
360T PacKUHYTOr KYINOIPOJAAjHOT yroBopa OJJIy4eHO je Jla Ce MPUMEbYjy
npaBuJia O TPOIIKOBMMAa M3 3aKOHa O OGJHMralMOHUM OAHOCcMMa® a He
CTBapHONpaBHe pemnapalyje npema (Tajga BaxkeheMm) 3aKoHYy 0 OCHOBHUM
CBOjUHCKOINpaBHUM ofgHocuMa.’ [IOTBPAMO je CTaB HMKUX CyZ0Ba Ja TyXe-
HU MMajy IpaBo Ja HAKOH pacKHJa YroBopa MOoJHEeCY 3axXTeB 3a penapanujy

5 CauuHo ToMme ¥ Bumu cyny Jby6smanu I Cp 1631/2017, npecyzna og 10. janyapa

2018. roguHe (HeBakehu KynompoJajHU yroBOp — CyJ je cMaTpao Aa je, y Hmorjieny
o6aBese nahamwa KOPpUCHUYKe HakHaje, SPZ lex specialis).

6 Bugeru npecyay W peulewe Buuter cypa y Jby6seanu 1 Cp 383/2016 op 3.

aBrycta 2016. roguHe, Tad. 14.

7 Tau. 14 obpasnoxera HaBeJeHe mpecyge. TakaB CTaB y Be3u ca 06aBe3oM

njahamba KOPUCHUYKE HaKHaZle ¥ C/1y4dajy BEP3UOHOT 3axTeBa jeJJHOT CyBJIAaCHHKaA
NpOTHUB Apyror Takohe ciaeau us ogiayke BpxosHor cyga Peny6snke Ciosenuje Il Ips
90/2017 ox 4. okTo6pa 2018. ronuHe, Tay. 7.

8  Zakon o obligacionim odnosima - ZOO, Sluzbeni list SFR] 29/78 u fame.

9 Zakon o osnovnim svojinskopravnim odnosima - Z0SO, Sluzbeni list SFR] 6/80

U Jja/be.
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Ha O0CHOBY ozipesa6a 300 jep je ommTe npaBUJIoO O MOC/AEAUIIAMA PACKUHY-
TOT yroBopa cajpaHo y 4wi. 132 300 (us. 111 OZ), a y octasioM Joja3e y
00631p OMIITa NpaBUJa 0 KOHAUKIMjaMa 360T U3ry6/beHOr MPABHOT OCHOBA,
yKJby4dyjyhu Tpomkose 4. 215 300 (u1. 194 0Z).1° lIputom je objacHuo ga
je pasJior 360T KOjer Cy TYyXeHU 3axTeBa/li HAaKHa/y TPOIIKOBA HACTAJIUX
y BE3H Ca HEMOKPETHOCTHUMA OUJIO HEMOCTOjathe MPABHOT OCHOBA, a CTBap-
HOMpaBHE penapalyje NOTUYY U3 3aXTeBa BJIaCHHUKA 3a Bpahame cTBapu.!!

CurypHo ce MOXeMO CJIOKHUTH ca CTaBOM Ja je ypehemwe Bpahamwa mnpe-
Ma SPZ crenujanHuje jep ce TU4e 0JlHOCA HEOCHOBaHOT o6orahema nusmehy
BJIACHUKA W NocefHUKA. MehyTHM, To ce He MoXke TYMayUTH HPeELINPOKO
Beh 64 ce y BUHAMKAIIMOHO] CUTYaLUjU Tpebaio IPUMEHUTH caMo 3a BJac-
HHUYKO-NIOCEeIHUYKe OJHOCe, JIOK Ce Ha MOTpPa)KHWBaiba, 3aCHOBaHa Ha Ipe-
CTaHKy yroBopa WJIM ONIITHMM 3axTeBMMa U3 HeOCHOBaHOI o6orahema, 3a
Koje HeMa MOTpebe Ja ce JloKa3yje MpaBO CBOjUHE, MPUMEHYjy NMpaBUIa
pecTUTyLMje 3a IpecTaHaK yroBopa, AONyHeHa MpaBUJIMMa HEOCHOBAHOT
o6orahema. ¥ ciy4ajy npectaHka yroBopa, ogpeabe 4. 87,96 u 111 y Be3su
ca wi1. 190-198 OZ umajy npeAHOCT HaJ, CTBAapHONIPaBHMM penaparnujama.

Y npuJior ToM peliery FOBOPH M apryMeHT /ia ce y CIy4yajeBUMa MpecTaH-
Ka yroBopa YMHU MPHUKJIAJHUJUM pellere Ja ce 3a noBpahaj ucnymwema u
OCTaJIUX KOPUCTH YBEK MpUMeHe jeAUHCTBEeHAa MpaBuJa, 6e3 063vMpa Ha TO
Jla JIM je MpeaMeT UCIyHemha yroBopa CTBAp, HEMOKPETHOCT, HOBYAaHU HU3-
HOC Wu ycayra. To 3Hayu Aa ce Ha 3aXTeB 3a HAKHAJly TPOIIKOBA y C/IyYajy
HeBa)keher, NOHUIITEHOT WMJIM PACKHHYTOT YyroBOpa YBEK MpHUMemyje IMpa-
BWJIO 4Wi. 194 OZ, a He mpaBusa CTBAapHOINpaBHUX penapauuja y SPZ. Yno-
peliHU TPeH/0BU Takohe yka3yjy Ha mpaBal IpMMeHe MoCeOHUX MpaBuJIa 3a
Bpahame y ciy4dajy HeBaxkehux yroBopa rie Cy UCKJ/bydeHa MpaBuJjia BJac-
HUYKO-TIOCeJHUYKOT oJ{HOca.!?

2.2. Tpx1IHa BpeAHOCT ynaratba je Beha og ynoxeHux cpeacraBa

Ca craHoBMIITA 0O0MMa pecTUTYLHje 3aHUMJbUBA je cUTyalHja Kaza
TPXKULIHA BPeJHOCT y/larama npeMallyje BpeJHOCT TPOLIKOBa MOTPOILIEHUX
Ha BUX. Y cucteMuMa common law, Koju nocjieAmwmux JeneHuja nocsehyjy
BeJIMKY NaXiby NpaBy HEOCHOBAaHOI oborahema, a HUXOBe pacnpaBe U

10 Tay, 7 06pasJioKema HaBe/leHe Ipecye.
1 bid.

12 To Baxwu y mpegsiory pedopMe HOBOr ypeberba WIBajLapCKOr 0GIMTAIHOHOT
npaBa OR 2020 (Buzetu Huguenin, Hilty, Purtschert 2013, Vorbemerkungen zu Art.
79-84, Rdn. 59 u name; Meier 2017, 27).
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3aKJby4ylld MOTy nmoMohu ¥ HaMma Ha KOHTHHEHTY, ¥ Be3u ca TOM AUJIEMOM
4eCTOo ce MOMHUIbe MaJiesujcku cay4aj® Dream Property vs Atlas Housing,'*
rje ce IoCTaB/ba NUTawe ob6UMa noBpahaja yjaramwa y HeENOKPETHOCT
300r IIpecTaHKa yroBopa 0 KyHnomnpoJajd. Y ToM c/ay4ajy Kynal je 3amoyeo
M3rpajiiby TPXKHOT LeHTpa Npe Hero LITO je IJIATHO MYHY OTKYIHY IieHy 3a
3eMJbUILTE KOje je 6MJIO TpeAMeT KylonpojajHor yropopa. HakoH niahamwa
IYHOT U3HOCA KyNoNpo/ajHe LieHe, TPo/aBall je IOKPeHyo CIop npeJ CyAoM,
TBpAehu [a je yroBop 610 PacKUHYT jep je KymomnpojajHa LieHa IuiaheHa
ca 3aKallibeeM, a POK je 6MO 3HaYajHAa KOMIIOHEHTa yroBopa. 3a BpeMe
Tpajama CIlopa, Kymnail, KoMe ce XXypuJIo ca IpaZiboM jep ce MpubIMKaBaia
HoBa ropguHa ¥ ¢ TUM noBe3aHa NOTPOILIA, 3aBPIIHO je U3rpajiby LieHTpa.
HakoH gyroroauuimer cnopa cyj je Npecyjuo Ja je KynonpoAajHu yroBop
610 pacKUHYT 300T Kalliberma Kynna y miahamwy npeoctasne KynonpoJajHe
LleHe, 1A je CBaKa CTpaHa Ay»KHa Ja [pyroj BpaTH OHO IUTO je 10 TOM yTo-
BOpy npumMuia. Uamebhy ocTasior, y criopy ce NocTaBUJIO NUTabE KOjU U3HOC
0[] yJIOKeHUX CpeJicTaBa Kylall MMa [IpaBo Ja 3axTeBa O/l Npo/iaBlia: U3HOC
TPOILKOBA HAaCTa/JIUX Y U3rpajitby TPXKHOT LieHTpa (124 muanona RM) unu
W3HOC TPXKUIIHE BPeJHOCTU TPXKHOT LeHTpa (387 muiauoHa RM). Byayhu
Jla je y MehyBpeMeHy Tp>KHU LieHTap IOCTao jefjlaH of HajnoceheHUjux y
rpajy, lberoBa TpXKUIIHA BPeJHOCT NpeMalluja je TPOCTPYKY LieHy HeroBe
u3rpajme, a y nopehemwy ca BpefHolNy 3eM/bUIITA y TPEHYTKY Ipojaje
(33,5 muuona RM), TpxkuiiHa BpeAHOCT IeHTpa 6ua je fecet myTa Beha.

JlOK Cy HMXKM CyZ0BH HAJIOKWJIM NPOAABLY Ja KyILy HaJOKHAJ{ TPOII-
KOBe U3rpajitbe TPXKHOT 1ieHTpa (124 munnona RM), CaBesnu cya Masnesuje,
KOjH je y CIIopy OJJIy4MBAO y MOCJAeAH0j UHCTAHLY, [IPEeCyA1o je Aa Kymnal|
¥Ma NpaBo Ha TPXKUILIHY BPeJHOCT TPXKHOT I[JeHTpa Ha JjaH JloHOllemmha npe-
Cy/le, YMabeHOo 3a TPXHUIIHY BPEAHOCT 3€MJ/bUINTA Ha Taj UCTH JaH.' [lpu-
TOM Ce 0CJIahao Ha MHCTUTYT HeoCHOBaHoOr o6orahema. McTakHyTo je Aa je
npoJiaBal, HeCyMIbHUBO 60M0 060raheH TPXKULUTHOM BpeAHOLNY TPXKHOT IIeH-
Tpa jep 4ak M aKo KOPHUCT HUje 61Ja NpUMJ/beHa y HOBLY, IpojaBal (Koju ce
YakK npodecroHaJHO 6GaBUO MPOJIajoM HEMOKPETHOCTU) MOrao OU je yop30
HaKOH JIOHOllIera Npecyse NpoJaT TpeheM JIMIy U Ha Taj HAYMH pealu3o-
BaTH KOPUCT ¥ TOj BpeHOCTH.'® Ped je 0 T3B. TECTy ,,0CTBapHBatha KOPUCTH"
(eHr. realisable benefits) (See 2017, 3; Buie o Tecty BuZeTu y Goff, Jones
2011, Tau. 4-14 v jame), KOjU Ce KOPUCTHU aKO HATypasHa pecTUTyLuja

13 Masne3uja, Kao HekaJallka OpUTAaHCKA KOJIOHWja M 4iaaHuna KomoHBesTa,
jellHa je of 3eMaJba ca MPaBHUM CHCTEMOM common law.

4 Dream Property v. Atlas Housing [2015] 2 AM.R. 601 (CaBe3uu cyz Masesuje).
15 Tay, 136 1 160 o6pasJioKera npecyge.

16 Tay, 122 00pasJioKerma mpecyze.
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Huje Moryha, a TpUMJ/beHy KOPHCT Tpeba BpeAHOBATH HoBLeM. [IpemMa ToM
TECTY, aKO Ce KOPUCT MOXe JIaKO YHOBYUTH 3a HOBAL|, @ TAKBO Ce NOCTYIakbe
Takohe MOKe ONpaBAaHO OYEKUBATH Of MOBEPUOLA,'” TpKUIIHA BPEAHOCT
je IpUXBAT/bLUB KPUTEPHjYM 3a NIPOLIEHY BPEAHOCTH MOCTUTHYTUX KOPUCTH.
Y TakBOM ciyyajy AyKHUK TeLIKO MOXe Jia IpUroBapa JAa KOPUCT KOjy je
KOHKPETHO CTeKao 3a Iera HeMa HUKaKBY BPeJHOCT WJIM je OHA Mama Of,
TpXKHULIHE (T3B. ,IPUTOBOP CybjeKTHUBHE Make BPeAHOCTH") jep GHM TaKBO
pelllere MOTJIO NOJAPXKATH HeJL03BO/beHe MaXHHallMje HaKOH J0OHOLIeHa
npecyze.

Y Apyrum ciydajeBUMa, y KOjUMa ce KOPUCT He MoXe (JIako) oCTBapH-
TH, OJJHOCHO 0J] KOHKPEeTHOI NpHUMaola He 61 6GUJIO OllpaB/aHO/pa3yMHO
OYeKuBaTH Ja he je ocTBapuTH (IpojajoM, HajMOM WJIM HA KOjU APYTU Ha-
YMH), AY>KHUK Ce IPOTUB 3axTeBa 3a NoBpahaj yJiarama Mo)ke 03MBaTH Ha
YHUHEHULY [ia IPMMJ/beHA KOPHUCT 3a Hera MMa Makby BPeJHOCT Of, TPXKHUILI-
He. Ped je 0 T3B. KOHLIENTY Cy0jeKTUBHE NMPOLIEHE KOPUCTH, KOjU je MO3HAT
MHOTMM NpaBHUM IOpelMMa U 0OMYHO je MOBe3aH ca 3aXTeBOM 3a HaKHaAy
,HaMETHYTHUX KOPUCTU". Y €HIVIECKOM IPaBy NPUTOBOp CYyOjeKTHBHE Mambe
BpeJHOCTH HHUje Moryh ako cy yJjarawma TOJMKO ,04HUIJIeJHO KOPHCHA Jla UX
HUje/lHA pa3yMHa ocoba He 6u oxouna“ (Birks 1985, 116).

Y c/10BeHa4KoOj CyACKOj IPAaKCH He MOCTOjU Cy4aj CluYaH caydajy Dream
Property, y xojeM 61 TpXHILHa BPeJAHOCT y/arawma IpeMalluja BpeJHOCT
yJI0KeHUX cpe/icTaBa. [lo mpaBuly je 06pHYTO — TPXKUIIHA BPEJHOCT je HIKa
0/l TPOIIKOBA yJjarawa. O pasjosuMa MoxeMoO caMo HarabaTu, aau npu-
MEeTHO je Jia cy IpeAMeT CIOpOBa yIJIaBHOM (Marba) ysaramwa y nocrojehe
HENOKPeTHOCTH (peHOoBHpame KylaTuJa, 3aMeHa KpoBa UTA.), ycje[, yera
TP2KUIIHA BPEJHOCT yJlarama, YKOJHUKO Ce OHa YOILITe MOXe YTBPJUTH, He
IpeMallyje BpeJHOCT HUXOBUX TpolIKoBa. Unak je BpxoBHU cyf y jenHO]
0/l CBOjUX oAJIyKa obiter dictum 3amucao Ja je 3aXTeB 3a PECTUTYL U]y Ipe-
Ma BUCUHU OTpaHW4YeH BpeAHoLIhy ylarama U Jja NoJHOCU/IaL, 3aXTeBa UMa
NpaBO CaMO Ha HAKHaJAy TPOIIKOBA yJarama, 4ak 1 ako ce BpeJHOCT Helo-
KPeTHOCTH 360r TUX TPOLIKOBA NoBehasa 3a BUILle HEr0 LITO CYy U3HOCHJIE
uHBecTHIHje. 8

Kao mrro je npukasaHo, cioBeHaYKo ypehewe HaKHa/le y/aramwa Mpuy 3ax-
TeBUMa ycJieJ, MpecTaHka yroBopa GOKyCHUPaHO je Ha HaKHAJy TPOLIKOBA

17" Ako 6u Mpojiaja nmpejMeTa UM HEMOKPETHOCTH NpeJCTaB/bajia Hecpa3MepaH
TepeT 3a MOBEPUOII, O Ibera TO He MOXKEMO OYEKHBATH — Ha MPUMep, aKo 6 MOpao
Jla pojJila YHUKaTaH MpeJMeT 3a KOjd je MoceGHO Be3aH WM HENOKPEeTHOCT Koja je
weroB oM (Goff, Jones 2011, Tau. 4-17).

18 Tako, Ha npumep, BpxoBHu cyz Peny6anke CioBenuje y pelemy Il Ips 64/2015
ox 27. aBrycra 2015. roguse, Tay. 11.
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KOje je cTHMLAJal, MMao y Be3U ca CTBapHy Kaja je 6ua Koj mera,'® wro je,
npeMa HalleM MUIUbEHY, oATroBapajyhe. be3 063upa Ha MPUCTYI Koju je
yCMepeH Ha TPOLIKOBe, BepyjeM Jia Halll IpaBHHU Nopefak Takohe oMoryhasa
bJiekcHbuU/IHYje pelllaBame CHTYyallMja Kaja TPXKUIIHA BPeJHOCT U3BpIle-
HUX y/arama npemalllyje U3HOC MHBECTUIIMOHMX TPOLIKOBA, a 32 BJIaCHUKA
je ouMIIeIHO KOPHUCHA M OCTBapJ/bUBa. [I[paBHU OCHOB Npe/cTaB/ba reHepas-
Ha kJay3y/aa wi. 190 OZ, ycMepeHa Ka UCLpI/bUBaBy (CBUX) KOPUCTH Koje
je oboraheHo JiMlle HEOCHOBAHO CTEKJIO HAa pauyyH ocMpoMalleHor juna. To
je Takobhe cBpxa mpaBa HEOCHOBaHOT o6orahema. AKo je npojaBiy BpaheHa
no6oJblilaHa HEMOKPETHOCT, 3a KOjy 6U Mopao Ja IJaTh CaMO TPOLIKOBe
yJarama, 0K OU TPKHUIIHA BPEHOCT yJiarama 6usa Beha, a Ta BpeIHOCT 6U
3aKcTa MOIJIa /la Ce YHOBYH, CUTYPHO Ce MOXKEMO CJIOXKHUTH Jia OM Ha Kpajy
610 o6oraheH 3a TpkuuIHY BpeHOCT. To o6oraheme He 6u GUJIO OnpaBAa-
HO Jia je MoTekJ0 U3 chepe MHBECTUTOPA U He GU MOCTOjao NPaBHU OCHOB
Jla ra npoJiasal 3aapxu. Ha passnky uaMmebhy TpkulliHe BpeJHOCTH y/1arama
Y BbUXOBUX TPOIIKOBA MOXKEMO IJIeJaTH Kao Ha NpodUT. AKO je OH HAcTao
YIJaBHOM MJIM MCKJBYYMBO 300T paZia UM CpeJicTaBa MHBECTUTOPA WUJH je
pe3y/TaT BberoBrx J0OpUX MTOCT0BHUX OJJIyKa, HEMA pasJjiora /ia ra 3aJpHu
Apyra crpana.?’ Haume, y ToMm ciy4ajy oHa 61 ce HEOCHOBaHO 060raTusa Ha
padyyH nHBecTUTOpa. CTOra Ce MOXKe 3aK/bYYUTHU Jla y TAKBOM CJIy4yajy UHBe-
CTUTOP MMa NpaBo Ha noBpahaj TpKUILIHe BpeJHOCTH yJaramwa. CuTyanuja
je npyradyuvja ako noBehaHa TpXKMILHA BPEJHOCT y/aramwa MOTHYE OJ, caMe
HENOKPETHOCTH (Ha mpuMep, 300T HeHe JIOKalhje WUTA.). Y TOM CJaydajy
HeMa pasJiora Jja MHBECTUTOP MMa NpaBO Ja 3axTeBa BULIe OJ TPOLIKO-
Ba ysarama. Ha npumep, y npeamety Cobbe vs Yeoman’s Row Management
Ltd?! Ty:xusiar HYje UMao MPaBO Ha M3HOC BUINE BPEJHOCTH HENOKPETHO-
cTH 360r mo6ujeHe rpaheBUHCKe H03BoJie Beh caMo Ha HM3HOC TPOIIKOBA
KOjH Cy HacTaJld NPUJIMKOM 06Hjarba A03BOJIE jep je TyKUJal, caMo 0CTBa-
pUo NOTeHLUja] KOjU MPOU3nIa3u U3 HelokpeTHOCTH (See 2017, 2). [la je
TPXKULIHA BPeJHOCT y/arama, Koja 61 npeMalluja TPOLIKOBe y/aramwa, Io-
cleauna pasiMuuTUX GaKkTopa, CyZ 61 Morao Aa nojeau usHoc usmehy obe
cTpaHe y oAroBapajyhemM ofHocy.

19 Tako 4. 87,96 u 111 y Be3u ca ui1. 19407Z.
20 33 pume BuzeTy Lutman 2020, 173.
2L Cobbe v. Yeoman’s Row Management Ltd [2008] (House of Lords, UK), Tau. 55.
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3. YIrOBOP O HAJMY U NOBPARA) YNIATAbA

TokoM Tpajama HajaMHOT OZJHOCA HajMONPHUMaL] Y4eCTO MMa TPOILIKOBE ca
3aKyIJbeHOM HelOKpeTHoINy, 0fHOCHO yJjaxe y wy. Pa3uka y ogHocy Ha
KyIOIIPOJIajHH YroBOp je ¥y TOMe IITO je (3a pas/IMKy Of CaBeCHOI KyIa)
HajMoIpyMall CBECTAH Ja yaaxe y Tyhy cTBap, anu padyHa Ja he v caM (Ha
ofpeheHo BpeMe) UMATH KOPUCTH O, TUX yaarawa. OH, Ha IpUMep, OKpe-
YU 3U/J0BE, pEHOBUPA KyaTUJI0, yrpaAy HOBa BpaTa UM IPO30pe, 3aMeHuU
LIeHTPaJIHO Ipejarbe, 06GHOBU Y/baHU MO/, OCTaBU KJHWMa-ypehaj u cauy-
HO. Moxe ce JOroAUTH Jla HajaMHHU OJHOC IIpeBpeMeHO0 NpecTaHe WU Ja
M3BplIeHa yJlarawka UMajy AY>KU »KUBOTHHU BeK OJ, Tpajalka HajMa. CTora ce
MOCTaBJ/ba MUTAKE ¥ KOjOj MepHU HajMONpPUMAI] MMa IpaBo Ha noBpahaj yJio-
J)KeHUX Cpe/iCTaBa HAKOH NIpecTaHKa HajaMHOI ofHOCA.

3.1. OnwrTa perynauuja yroBopa o HajMy y O6nurauiMuoHom
3aKOHUKY

OCHOBHO MNpaBWJIO NpaBHe peryjaluje yropopa O HajMy jecTe Ja je
HajMoNpyMal, Ay»aH Jla BpaTH CTBap y CTale y KOMe je 6uia Kaj My je
npesaTta y Hajam.?? Ako je y MehyBpeMeHy ysarao y HEMOKPETHOCT, TpeMa
netoM ctaBy 4. 604 OZ, HajMonpyMal, MOXe OJHEeTH [OAATKe aKo Cce MOTY
0/1BOjUTH 6e3 outehewa cTBapu (ius tollendi), anu ux HajMoJaBal, MoXe
3aJpKaTH ako My Ha/lOKHAJU HBUXOBY BpeAHOCT y BpeMe Bpahawa. C TUM
y Be3H, I0CTaBJ/ba Ce MUTAmbE UITA je ca moBpahajeM yiaramwa ako cy TpajHO
N0Be3aHa ca HelloKpeTHOIIy U He MOTY ce OABOjUTH OJL Hbe UJIU 61 TO 6110
Moryhe camMo ca HecpasMepHUM TPOIIKOBHMaA.

Y npaBy HeocHoBaHOr o6orahema cMaTpa ce /la ce HUKO He MO)Ke Heo-
CHOBaHO 060raTUTH Ha TyDHU padyH, A0 yera Moxe Aohu ako ce no6osbliaHa
HENOKPEeTHOCT BpaTHU BJIACHUKY y MOCeJ] HAaKOH HCTeka HajMa. To roBopu
y NPUJIOT pelleny Ja je HajMoAaBal, Ay»KaH [a HajMONpUMIy HaJOKHAAU
BPEeHOCT NOCTUTHYTUX KOPUCTH Y HOBLY 110 ONIITEM IPaBUIY HEOCHOBAHOT
oborahema. C ipyre cTpaHe, HajMONpUMal] KOjU 3HA Jja CTBAp MOpa BPaTUTH
y HENIPOMEHEHOM CTahby, Y/aXKe Ha CONCTBEHU PU3UK U HErOBO MOCTYNake
ce MOXe CMaTpaTH Kao ofpyliake 0/ 3aXTeBa 3a noBpahaj yjiarama.

[Ipema Teopuju, npu noBpahajy ysarawkba HakOH NpecTaHKa HajaMHOT
ofiHOCa Tpeba CcJeAUTH ONIITA MpaBUIa O HEOCHOBAaHOM ob6orahemy,
UCTOBpEMeHO y3uMajyhu y 063up Ja HajMollpuMal, He MOXe caM Ja Mema
3aKyIJbeHy CTBap M CTOra Tpe6a cMaTpaTH Ja Cy yJjarama U3BpIlIeHa Ha
pusuk Hajmonpumna (Cigoj 1984-1986, 1715; Juhart y Juhart, Plavsak

22 Y. 604 (4) OZ. Takobe Bugetu Juhart y Juhart, Plaviak 2004, 692.
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2004, 693). Ctora ce mpezJjiake Ja Ce y MPOILEeHH KOPHUCTU MpUMEHYje
Cy0jeKTUBHU KPUTEPHUjyM, Tj. BpeHOCT MMoboJblIaka 3a HajMozAaBLa (Cigoj
1984-1986, 1715; Juhart y Juhart, PlavSak 2004, 693).

Byayhu fa je y BehuHu ciydyajeBa HajMoIlpyuMal yJarao Kako 64 MMao
KOpHUCTH 3a cebe, a He 3a BJIACHUKA, 0/iroBapajyha je nmpuMeHa MmpaBuJa o
HEeOCHOBAaHOM o6orahemwy jep HUCY UCNyHe€HHU YCI0BU 32 HAKHAJy TPOILKO-
Ba IIpeMa NpaBUJIMMA O TI0CT0BOACTBY 6e3 Hasora. Kao nosiasuurre 61 6110
YyIYTHO Y3€TH Yy 063HUp OKOJIHOCT Ja JIU je BJACHUK IPUCTA0 Ha y/arama.
Ako ce HajMozaBall He CJIOXHM Ca yJaramkblMa M KacHHUje UX He 0/400pH,
6110 6M CYpOTHO Hayesy CaBeCHOCTH M NOLITEeHA Ja Ce HajMONPUMIY
IpU3Haje 3axTeB 3a pecTUTyLujy. [IpeMa 3akOHCKOj peryjaaTHBH, NpeMa
KO0joj HajMoIlpHMMal, Mopa CTBap BPaTUTH y NPBOOUTHOM CTamy, JIHIE Koje
HHUje UMaJIo CarJIaCHOCT BJIACHMKA yJ/IaraJjio je Ha CONCTBEHU PU3HK, a 3axTe-
BU M3 HEOCHOBaHOT o6orahema Cy y TOM CIy4ajy UCK/bydeHU. YnmbeHuIa Ja
HajMoIpHMal] He MOXKe Jla 3axTeBa MoBpahaj ysiarawma ca KojuMa ce BJaCHUK
HUje CJOXXKHUO TaKohe BaXKH, HA MpPUMep, y UTAIHjaHCKOM mnpaBy (41 1592
Codice civile) (Schlechriem 2001, 20, Tau. 34).

WU y pgpyrum ciyvajeBMMa NpaBuJia HEOCHOBaHOT obGorahewma He 6uU
Tpebasio Aa NpUMoOpajy BJacHUKa Ja $UHaAHCUMpa ynaramwa Apyror. CBako
yJaramwe y Tyhy UMOBHHY je y oApeheHOj MepH ,HaMeTHYTO", 4YaK U aKo je
BJIACHHK 3a TO 3HAO U CJOXHO Ce ca TUME, jep MOXJa HHUje payyHao Aa he
KacHUje 6UTH oOaBe3aH Jla HAJOKHA/M TPOLIKOBE TAaKBOT ysarama (ako je,
Ha NpuMep, HajaMHU OJIHOC IIpeBpeMeHO0 pacKUHyT). Moxaa 61 caM ysarao
Jipyraydje Wiy 1o HWKHUM TpolukoBuMa. HameTHyTo oGoraheme kapakTe-
pullle YMHBEHULA Ja obaBe3a PeCcTUTYLHje MOCTOjU CaMO aKo je U3AaTak
Takohe KopucTaH 3a o6oraheHo Jivie (cybjeKTUBHA BpeAHOCT o6orahema)
(Loewenheim 2007, 121). Ctora 64 TakBO pelielme Tpebaso NPUXBATHU-
TH Yy CIy4ajy Aa je HajMONpHUMAal y/arao y HEIOKPEeTHOCT Yy JOTOBOpYy ca
HajMogjaBueM. [lakJie, KOPUCT Ce NMpoLewyje Cy6jeKTUBHO, IPU YeMy IIPUTO-
BOp Cy6jeKTHBHE Makbe BPEJHOCTU HUje MOTyh aKo je ylarame 04UIIeHO
KOPHCHO 3a BJIaCHUKa (10 MpaBUJy, KaJja je KOPUCT 06jeKTUBHO MepJbUBa).
Tako, Ha mpuMep, BJACHUK He MOXe Ja NpUroBapa Jla My HWHBECTUILIHje
He BpeJle aKo je HUXOBa NocJjeauna Beha 3aKynHMHA WM HabaBHA LjeHa
(Loewenheim 2007, 121; takohe Buzmetu Pietz, Oprée, Die Abwicklung
des beendeten Mietverhdltnisses, y Lindner-Figura et al. 2017, Ttau. 256;
Eisenschmidt, BGB § 536a Schadens- und Aufwendungsersatzanspruch des
Mieters wegen eines Mangels, y Schmidt-Futterer 2019, Tau. 168) nau ako
ce TO MOXKe OIIPaBJJaHO OYEKHUBATH.

Kako uHBecTUTOpP 0GMYHO 3HA CAMO KOJIMKO je YI0XKUO Y HEMOKPETHOCT,
aJIv He U Koja je BpeJHOCT MHBECTUIIM]je 32 BJIACHHUKA, peMa IPaBUIMMa O
TepeTy [l0Ka3uBarmba NPUKIaJHUje T0Ja3UILITe je 06jeKTUBHU KPUTEPUjYM,
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a BJIACHHK MOXe Jla IPUroBapa /ja MHBeCTHUIIM]ja 3a Wera Bpeau Mamwe. Tako
he HajMompuMal, yAOBO/bUTH 3axTeBHMMa TepeTa TBPAbH U J0OKa3uBamba
aKo 3aTpaXM HaKHaJy HeaMOpPTHU30BaHe BPeJHOCTH HMHBECTHUIMje Ha JAaH
Ka/la je HEMOKPEeTHOCT BpaheHa BJIaCHUKY, a BJJacCHUK he ce Mohu mo3uBaTu
Ha NPUT0BOp Cy6jeKTUBHE Makhe BPeJHOCTH.

3.2. NoBpahaj ynarawa HajMmonpuMua npeMa 3aKoHY O CTaHOBakby

3akoH 0 cTaHOBamy?? M03Haje MOCeGHY ypeAby Koja ce OJHOCH Ha Ha-
KHaJy TpoukoBa. [[pema 0BOM 3akOHyY, HajMOIlpUMal, CTaHa MMa MpaBo Ja
3axTeBa HAaKHaJy TPOIIKOBA OZp)KaBala CTaHA W 3ajeJHUYKHUX JlesoBa 3a
CBe BpeMe Tpajama HajMa, a N0 Hce/bekby UMa NPaBO Ha HaKHaJy HeaMop-
TU30BaAHOT Jlesla KOPUCHUX U HY)KHHUX yJlarama y CTaH, Koja je U3BPIUHO Y
JIOTOBOPY Ca BJIACHUKOM, aKO Ca BbUM HHUje JApyrauuje yroBopeHo (4. 98
u Tpeha anunHeja ua. 100 ZS-1). MoxeMo 3ak/by4UTH [a je KpUTepUjyM
oborahemwa oBJie OCTaB/beH 00jeKTUBHO: HEAMOPTH30BaHa BPEJHOCT KO-
PUCHUX U HYXXHUX ynaramwa. CJMYHy ofpef0y 0 3aKyIy MOJbONPUBPELHOT
3eMJbMIITA [03Haje 3aKOH O MOJbONPHUBPEIHOM 3eMJbHUINTY,>* KOju y 4. 38
JIOHOCH MPaBO 3aKyIlllla Ha MOBpPaT HeaMOPTU30BaHe BPeJHOCTU 3acaheHux
TpajHUX 3acajia U usrpaheHux objekaTa U ypehaja o npecTaHky yroBopa o
3aKymy, aKko je BJIACHUK 0Z,06pHO yiarame.

U3 cyncke nmpakce npor3usaasu Ja je 3aXTeB 3a NoBpahaj ynaramwa mno ZS-1
MCKJ/by4YeH aKo Ce BJACHHUK HHUje CJIOKHMO ca yarawbuma.?’ cro pelnerme U3-
puunTo JoHOCH U ZPZ: ako 3akymal, 3acaiu TpajHe 3acaze 6e3 oobpema
3aKyInua, HeMa NpaBo Ha NOBpaT HeaMOpPTHU30BaHe BPeJHOCTH 3acafa Inpe-
CTAaHKOM yroBopa o 3akyny (wi. 36 ZPZ). TakaB 3akJby4yak IOTKpEIbYje U
perynaTuBa npema ZS-1. HecaBecTaH HajMonpuMal, Tj. OHAj KO je UHBECTH-
pao 6e3 caryIacCHOCTH BJIACHUKA, HAMMe, MMa [IpaBo CaMo Ha Hy»He TPOILIKO-
Be 360T XUTHUX MTONpaBKHU (Apyra anuHeja wi. 100 0Z) u He MoXe ce MO3U-
BaTH Ha ONIUTY pery/jaTUBY HeoCHOBaHOT o6orahema. Takohe, ako BJ1acCHUK
He BPIIM AYKHOCT OJjp>KaBakba CTaHa M CTOra BHIlle HUje Moryha mwerosa
HOpMaJilHa ynorpeba, HajMONpHMal, HeMa NpaBo JAa caM o6aB/ba pajioBe
oJip>KaBama U 3axTeBa HaKHaJy TPOLIKOBA 0/ BJacHMKa Beh ce nmpBo Mopa
06paTUTHU cTaMbeHOj UHCIEKLUjH, Koja he BJaCHUKY HapeJUTH Te Mepe, a
aKo TO He yCIle, Te paZiloBe MOXKe M3BECTH OH CaM O TPOLIKY BJAacHUKa (4.
93 ZS-1). Y ocTtasuM ciaydajeBUMa HecaBeCTaH HajMONpUMal] HeMa NpaBo Ha

23 7akon o stanovanju - ZS-1, SluZbeni list Republike Slovenije 69/03 u gabe.

24 7akon o poljoprivrednom zemljistu - ZPZ, Sluzbeni list Republike Slovenije
71/11 u pfaswe.

25 [pecyna Bumter cyna y Jby6sbanu [ Cp 391/2019 ox 10. anpusta 2019.
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noBpahaj ysarama jep 64 y CynpoTHOM npaBusio U3 4. 98 ZS-1, koje 3axTe-
Ba carJIJaCHOCT BJIaCHMKA, 6UJI0 MOTIYHO NOTKONAHO.

3.3. ¥Ynarara HajMoOnpuMLa y NOCIOBHU NMPOCTOP

Hajam mocsioBHOTr npocTopa perysucaH je 3aKOHOM O IMOCJAOBHUM 3rpa-
JlamMa ¥ npocropujama?® koju, MehyTuM, He MO3Haje TMoceGHA MpaBua O
noBpahajy ysaramwa. Ha Ta nuTama ce mpuMemyje OMIITa peryaanuja yro-
Bopa o Hajmy y OZ, nonymweHa ofpesi6aMa 0 HeOCHOBaHOM o6orahemy. [Ipe-
Ma ZPZP Takobhe Baxku Ja je HajMOIpHMal, MO0 NPeCTaHKy HajaMHOT OfHOCa
AyKaH IpeAaTy HajMoAaBLYy IOCJO0OBHY 3rpajy WJU IPOCTOPH)Y V CTaWky Y
KoMe jy je mpumuo (un. 22 ZPZP). Ako ce ysarama He MOTY OJIBOjUTH OF,
HENMOKPETHOCTH, 33 HUXOB NnoBpahaj, kKao 1TO je 06jalllbeHO, TPUMEY]Y
ce ofpesbe paBa HEOCHOBAHOT oborahewa (Kaja je HajMoNmpUMall yJiarao
y HaMepu JAa cebu npubaBU KOPUCT) OJHOCHO IOCJOBOACTBAa 6e3 Hasora
(kaza je ys1arao y Hamepu Jia Npu6aBy KOPUCT HajMO/aBLy, IITO je y MpaKcu
peTko).2”

Y cayyajy Il Ips 45/2013 o 2. anpuna 2015. roguHe BpxoBHu cyz Pemny-
6ivke C/10BeHUje pa3MaTpao je NUTake noBpahaja ysarawa HajMonpumia
y TIOoCJI0BHU npocTop. HajMonpuMar je y AoroBopy ca BJaCHULLOM HHBECTHU-
pao y HaMepH Jia IpUNpeMH IOCJOBHU NPOCTOP, @ HajaMHU OJHOC je criopa-
3YMHO PacKMHYT HAaKOH HEKOJIMKO rofuHa. [Ipecyna norsphyje cTaB Ja ce
3a 3axTeB 3a noppahaj ysarawa 360T HENOCTOjama CHelujaJHUjer MpaBHOT
OCHOBA NMpPUMeHY]jy 3aKOHCKe oipe/ioe 0 HEOCHOBaHOM oGorahemy. Bpxos-
HU CYJi, Ce 0CJlakbao Ha reHepasiHy Kjay3ysy uyaaHa 190 OZ v 3ak/byyduo jaa
HajMoIpyMal, uMa rpaBo Ha noBpahaj HeuckopuinheHe (HeaMOpTH30BaHe)
BpeJHOCTH yJlarama Ha [laH Ka/ia je p>kaBUHA HEMOKPETHOCTH NNOHOBO MPHU-
naJia BJacHuky.?® HauMme, 3a TOJIMKO je BiacHUK 610 o6oraheH ynarambuma.

Mo>xeMo 3aKJ/bYYUTHU A Ce CYA HUje OCJOHHO Ha KOHLENT CyOjeKTUBHE
NpolleHe KOPHCTH, Kao LITO MpeMa OMIITOj peryjainuju yroBopa o HajMy
npegsaxe Teopuja (Cigoj 1984-1986, 1715; Juhart y Juhart, PlavSak 2004,
693). MehyTuM, y KOHKPETHOM CJy4ajy, BJacHUIA HUje TBpPAUJIA Aa CY U3-
BplieHa yJjaratba 6usa GecMHUCIeHa WM JAa CYy UMasa Mamy BPEeAHOCT.

26 Zakon o poslovnim zgradama i prostorijama - ZPZP, Sluzbeni list Socijalisticke
Republike Slovenije 18/74 v pame.

27 Bugm ozanyKy YcraBHor cyza Peny6sinke CiioBeHHje o ykugamwy Zakona o dopu-
nama Zakona o poslovnim zgradama i prostorijama u o ykuaamwy 4siaHa 18 Zakona o
poslovnim zgradama i prostorijama, SluZbeni list Republike Slovenije 102-5108/2002,
Tad. 22; npecyza u peuewe BpxoBHor cyga Peny6svke Ciosenuje 11 Ips 45/2013 ox
2. ampua 2015. roguHe, Tad. 12.

28 Bupu Tau. 13 00pasioKema npecyze.
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Jlaxsie, moylasuinTe je 06jeKTHBHA MPOLEHA KOPUCTH, [JOK CE€ OKOJHOCT Ja
y/aramwa 3a KOHKPETHOT BJIACHHMKA BpeJie Marbe y3uMa y 063Up Ha MPUTO-
BOp (IPUroBOp Cy6jeKTHBHE Make BPeAHOCTH).2”

4. YTOBOP O NPABEY, YNIATAbA U BAXTEBHU 3A
PECTUTYLUMH)Y

3a pasJyIMKy Of yroBopa O KyIONpOAaju U HajMy, Y yroBopy o rpabemy
yjnarawa y Tyhy HemoKpeTHOCT NpeJMeT Cy yroBopHe o6aBese. Kako
je mpefMeT wucHymewa o6aBe3e [0 IpaBUJy Hepas3ABOjHO CIOjeH ca
HenokpeTHolnhy Hapy4yuoula, a Bpahawe y HaTypH y cay4ajy HpecTaHKa
yroBopa Huje Moryhe, 1 OBJie Ce MOCTaBJ/ba MUTAaE NMPOLleHEe KOPUCTHU Koje
HOJJIEXY 3aXTEBY 33 PECTUTYLH]Y.

YroBop Moxe NpecTaTy PeTPOaKTUBHO, ex tunc Wiy 3a yoyayhe, ex nunc.
HMako HUIITAaBOCT U PYLI/bUBOCT YBEK UMajy PeTPOAKTHUBHO /iejCTBO, IlocJe-
Julie pacKyjJa yroBopa 360r NOBpejie 3aBUCe OJ] TOra Jia Jiu je y yroBopy
ped 0 jeAHOKPATHOM HCIYyHely 00aBe3a WM UCHYHewmy Koje Tpaje Ayxe.
Y yroBopuMa y KojuMa Cy 06aBe3e TpeHyTHe U UCIYyHaBajy ce jelTHOM, pac-
KU/J| yToBOpa MMa pPeTpPOaKTUBHO JejCTBO, JOK y C/Iy4ajy TpajHUjUX yro-
BOPHHUX OJIHOCA pacKHJ MMa JejcTBO 3a ybyayhe, ocuM ako npejaMeT yro-
BOpa Npe/iCTaB/ba 3aBpIIHY LieJHUHY U 360T [OBpeJie 1eo NpejMeT U3ryou
3Hayerbe 3a [M0BEpUOoLa — y TOM CJIydajy pacKu/J| KMa peTPOaKTUBHO /IejCTBO
(Mozina 2011, 66).

[IpeMa Teopuju, yroBop o rpahemwy Mo npaBu/y MMa HPUPOAY jeAHO-
KpaTHOr ucnymwema obaBe3de (PlavSak y Juhart, PlavSak 2004, 910; Gaier
y Miinchener Kommentar zum BGB, § 314, Rdn. 9; BGH VII ZR 181/00 od
9. janyapa 2003, BGHZ 153, 279). PackujoM 360r mnoBpeje 3axTeBU 3a
HCIyHeme ce race, a YrOBOPHU OZHOC ce TpaHCPOopMHUIlle y ofHOC Bpahamwa
u ojureTe. [IpaBuia Bpahawa perynucana cy ui. 111 OZ u fonymweHa
NMpaBUJIMMa 0 HEOCHOBAHOM obGorahemwy y wi. 190-198 OZ. YroBopHe cTpa-
He Cy AyXHe Ja jefHa Jpyroj BpaTe OHO LITO Cy MPHUMHJIE MO YrOBOpY, a
pecTuTynyja je ycMepeHa y yCIOCTaB/balkbe CTama Koje je IMoCTojaso mpe
3akJbyyema yropopa. OcuM 3axTeBa 3a PeCTUTYLH]y, CTpaHa JojajHa yro-
BOpY NPOTHUB HENOLITEHOT cayroBapaya Takohe MoOKe NMOJHETH 3axTeB 3a
HaKHaJy IITeTe, aKO Cy UCTyHeHU NpelyC/A0BHU 3a OALITETHY OATOBOPHOCT.

29 Tako, Ha mpuMep, Npo61eM HaMeTHyTOr oGoraherma pellapa HEMayKo MPaBo,
M TO MPaBUJIOM O MpecTaHKy o6orahewa y Tpehem craBy § 818 BGB, mpema kojeM
TY>KEHH MOXe [1a IPUTOBOPH [Jja U3BPLIEHa y/larama 3a ibera UMajy KOHKPeTHO HIKY
BpeaHocT (Looschelders 2014, 400, Tau. 1113).
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Ako je Hapy4uJial Ha OCHOBY yroBopa HellTo Beh myaTtuo, To MoXke 3axTe-
BaTH HasaJ, a caM je Ay»aH Ja (110)BpaTu u3BplieHe pajoBe. Kako Bpahamwe
y HaTypH yrjaBHOM HHje Moryhe jep je pe3y/nTaT paJioBa OCTA0 CaCTaBHU
Jle0 Hapy4yuouyeBe HEMOKPETHOCTH, BPEAHOCT HMOCTUTHYTE KOPUCTH Mopa
ce mpoueHUTH y HoBLy. C TUM y Be3H, HyZe ce ABa Moryha Kputepujyma:
06jeKTUBHHU (Tp>KUIIHA BPEJJHOCT) U Cy6jeKTHBHU (yroBopHa LieHa). Pasu-
Ka je 4eCcTo caMo NMpHUBHJHA jep YTOBOPOM JOrOBOpEeHa ILieHa MpeJCcTaB/ba
Takobe U IleHy yciayre Ha TPXKUIUTY. BuTHa pasyvka y oHOCY Ha yroBop o
KyIOIIPOJiaju U HajMy je y TOMe LITO Cy Ce CTpaHe Yy TPEHYTKY 3aK/byyera
yroBopa JOroOBOpHJIE O LleHU pasoBa. Kako cy o ToMe MOCTUIJIE CarIacHOCT,
y OPUHLUIY He [0CToje MpenpeKe 3a Kopuinhewe Apyror KpUuTepujyma 3a
NpoLeHy 06aB/beHUX PaJIoBa, OCUM aKO PaZloBU OACTYNAjy Of AOrOBOPEHOT
WJIM aKo je [jeHa pasJior HeBasbaHoCTH yroBopa.? CBpxa je Aa ce, 4ak U y
C/ly4ajy Aa ce yrOBOPHHU OJJHOC IPOMEHHU y oiHOC Bpahama, cjieju BpeJHOC-
HU oJHOC u3MeDhy y3ajaMHUX HCIyHEHa, Ca KOjUM Cy Ce CTpaHe CI0XKHJIe
NPUJIMKOM 3aKJbydema yroBopa. AKO He MOCTOje ompaBJaHU pasJso3H 3a
packuj, TakBOT yroBopa, U y ¢pasu pectutyuuje Tpeba y mwto Behoj Mepu
y3eTH y 063Up BOJby CTpaHa. Kputepujymy yroBopHe jeHe HJie Y MPUJIOT
U YMIbeHUIa Ja He 6U 6WUJI0O MpUMepeHOo Ja y Cly4dajy Aa je o6jeKTUBHA
(TpxkuimHa) BpengHOCT pajoBa Beha of yroBopeHe neHe u3Bohau 360r
pectuTyuuje 6yZe y 60/beM I0JI0XKAjy HEro IITO 6U 6UO Jja je yroBOp Iy-
HOBA)XXHO HCNYyH-€H. YTOBOPHA IJ€HA UCTO TAKO MpeJCTaB/ba MOJIa3ULITE 32
NpOLeHy HOBYaHe HaKHAJe y CAy4ajy packuja yroropa o rpabemy npema
HeMmaukoM npaBy (Oberhauser, Unwirksamkeit und vorzeitige Beendigung
von Bau- und Planervertragen, y Messerschmidt, Voit, 2018, Rdn. 47;
Schulze 2019, § 346, Rdn. 15), a Takobhe ce moMume y OKBUPY 3axTeBa 3a
pecTUTyuHjy 360r NpecTaHKa yroBopa y HaupTy pedpopMe LIBajIapcKor OIl-
wrrer gesa obauranuoHor npasa OP 2020 (Huguenin, Hilty, Purtschert, Art.
82, y Huguenin, Hilty 2013, 268 u 269).

OfcTymname off KpUTEpHjyMa yrOBOpHE IieHe je Moryhe ako U3BpIIEHU pa-
JIOBU MMajy HeJ0CTaTKe. Y TOM C/Iy4ajy ce KOHAMKIMOHU 3axXTeB M3Bohaua
yMamyje 3a oAroBapajyhu M3HOC, a BPeJHOCT pajJioBa ce IPOLemyje WUIx
npeMa HBbUXO0BOj 06jeKTUBHOj (TPKUIIHOj) BPEHOCTH HJIU NpeMa pas3Jiuiy
n3Mehy BpesHOCTH U3BpIIEHOT paZa 6e3 HEeJOCTATKA Y BpeMe 3aK/bydyera

30 Npyrauwmje Bumw cyz y Jby6spanu y npecyau 1 Cp 1217/2018 og 5. genem6pa
2018. roauHe, y K0joj Cy pasMaTpaHe IOCJAeANIle PaCKUHYTOT yroBopa o rpahemy jep
u3Bohay pajoBa HHje 3aBpIUKO rpaheBUHCKe paZloBe y POKY, a POK je GMO 3HauYajHa
KoMIIOHeHTa yroBopa. CyZ je cMaTpao Ja MOWITO PAacKUJOM YroBopa NpecTajy Aa
Ba)ke YroBopHe ojpenbe, yk/byuyjyhu ozpenby O yroBOpHOj LieHH, TY:KUTe/bKa Y
KOHAMILMOHOM 3aXTeBY Yy Be3H ca BpeAHoluhy H3BpLIEHUX paZoBa HUje Be3aHa 3a
YTOBOPHY LieHy (Ta4. 8 1 9 06pasioxema npecyze).
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yroBopa ¥ BPeJHOCTH KOjy 6M MMao y TO BpeMe M3BPILIEHH Paj, ca HeJo-
CTATKOM, Kao IITO MHaye Ba)KHU 3a CHUXKele HaKHaZle 300r HeJocTaTaka
npeMa 4iaHy 640 0Z.3! Byayhu za je nmpaBHM 0CHOB 3axTeBa W3Bohaua He-
O0CHOBaHO oboraheme, cy/cKa Mpakca 3ay3MMa CTaB Ja NPUTOBOP HAPYUHU-
olla 32 CHW)Xele HaKHaZle 300r HeJOoCTaTaka Ha paJioBUMa He IMOAJIeXe
OTpaHUYEHUMA Y Be3U Ca MPaBOBPEMEHOM KPUTHUKOM HeJloCcTaTaKa U3 Ofi-
roBOpHOCTH 3a HegoctaTKe y OZ (wi. 633-640 y Be3u ca wi. 660 0Z).%2

YroBop o rpabemy 4ecTo KapakTepullle JyXe Tpajame, paJJoBU Ce U3BO-
Jle TIOCTeNeHo cupoBohewmeM MojenHUX $a3a, a maahamwe ce He BPIIM TEK
HaKOH 3aBplIeTKa paZoBa Beh cykiiecMBHO, MTOTBphHUBameM NPUBPEMEHUX
CUTyalyja ¥ CYKLECUBHMM yIUIaTaMa 3a IojeAnHe ¢asze usrpasamwe. To je
pasJior 360r Kojer CyJJ0BH YroBop o rpahemwy 4ecTo cMaTpajy YyroBOopoM ca
o6aBe3aMa Koje Jy»e Tpajy, a pacKu/ly 360r I0BpeJie IPUIUCY]y AejCTBO ex
nunc.3® U3 HeKUX CY[CKUX OJi/IYKa MPOU3UIA3H [a je y TOM CJIy4ajy ped o
JIeTAMUYHOM PAaCKUAY, PACKU/Y OJf HEUCIYEbeHOT Jiesia yroeopa.3* Ynpkoc
TOMe, U3 oJyiyke BpxosHor cyaa Il Ips 56/2014 ox 29. maprta 2016. roau-
He NPpOM3J/1a31 PeCTPUKTUBAH NPUCTYN Yy NOT/eAy LY>KHOCTH Hapy4uoLa Aa
NpHU3Haje AeJUMHUYHO UCNyhetbe U 0yCTaHe CaMo Ol HEUCIyHeHOT Jies1a ca
JlejCTBOM ex nunc. Y cjy4dajy HeHOBYaHUX o06aBe3a, TOBepuJIall, HUje AyKaH
Jla IpU3Ha JeJMMUYHO UCTTYebe, OCUM aKo IpHUposa o6aBese JpyKiuje He
Hanaxe (npBHU cTaB 4. 285 0Z). HauMe, npuMembyje ce npeTnocTaBKa Jja mo-
BepuJal, HeMa UHTePEC 3a JIeJMMHUYHO UCNYhEHbE, a CBOj HHTEPEC MOXKeE /1a
OCTBapH caMo y3 NMOTNyHO ucnymweme (Plavsak y Juhart, Plavsak 2003, 330).
Y cay4ajy yroBopa o rpahemy, 1o npaBuily, Hapy4yuJial HeMa HHTepec 3a Jie-
JIMMUYHO HCIyHeHe, a MOryhHOCT NpoleHe BPeHOCTH U3BPLIEHOT Jie/d-
MHUYHOT UCNyHemba He 0ly3uMa My IIpaBo [ia OfyCcTaHe OJ LeJIOKyIHOT yro-
Bopa (Von Rintelen, Grundfragen der Verpflichtung des Werkunternehmers
y Messerschmidt, Voit 2018, Rdn. 128). Tako je BpxoBHHM cyz y HaBeAeHO]
OJL/IyLIM HArJacuo Jia y cjydyajy M30CTaHKa yroBOPHOT 0roBOpa O Npejaju
U IpeysuMaky paZioBa IO JleJIOBUMa HapyyuJal, HUje AyXKaH NPU3HATH

31y KOHTEKCTY HEMAYKOI 3aKOHa, cMucieHo candHo Oberhauser, Unwirksam-

keit und vorzeitige Beendigung von Bau- und Planervertragen, y Messerschmidt, Voit
2018, Tau. 47.

32 pememe Buwer cyna y Jby6smanu 1 Cp 689/2017 oz 7. jyHa 2016. roguHe, Tad.
8. Cimuno ToMe Bumu cyp y Jby6/banu y npecyau u peutewy 11 Cp 2441/2015 op 5.
HoBeMOpa 2015. roguHe, Tad. 14, rje je MHa4Ye AOLLIO 0 pacKu/a yroBopa o rpahemwy
ca fiejcTBOM 3a ybyayhe, ex nunc.

33 Tako, Ha npuMep, npecyza Bumer cyzna y Jby6sbanu [ Cp 222/2019 op 17. jyna
2019. rogune.

34 Bupgerw, Ha mpumep, pelieme M mpecyiy Bumer cyga y Jby6manu I Cp
2441/2015 ox 5. HoBeMmOpa 2015. u npecyny I Cp 222/2019 ox 17. jyna 2019. roguHe.

186 Ananm M6 1/2021



3axTeB 3a noBpahaj ynararba 360r npecraHka yroBopa o Kyrnonpoaaju, HajMy v rpahery

JIeJIMMUYHO HCIYHekbe, ad aKo J0OPOBOJbHO OAJIYy4YU Ja MpU3Haje Jed-
MUYHO UCNyHeHe, MOXKe 0JyCTaTH CaMo 0J] HEHCIYHeHOT Jiejia yroBopa, Tj.
ca JejcrBoM 3a y6yayhe.3® Cyn je Takobe 3amucao fa oroBop o JieJTMMHAY-
HOM Is1ahamwy nojeauHux ¢asa U3BpLIEHUX paZloBa HUje A0BOJbAH Jia 6u ce
3aK/by4MJIO Jia Cy Ipejaja U Ipey3uMarme pajJioBa U3 yroBopa o rpabemy
yTOBOPEHHU IO [IeJIOBMMA, aJIi [ja OKOJIHOCTH KOHKPETHOT C/1y4aja MoKa3yjy
Jia je Hapy4uJal AOGPOBOJ/bHO NMPHU3HAO JEJUMUYHO UCIYHemhe 360T Col-
cTBeHOT uHTepeca,’® na packuj yropopa o rpahery uma ex nunc fejctso.3’

Y cnyyajy packuza yroBopa ca /ejcTBOM ex nunc, BpeJHOCT Ji0 TaJa U3-
BpLIEHHUX PafioBa y CKJIAJy ca yroBopoM yTBphyje ce nmpema NpoLeHTy yro-
BOpHE IleHEe KOjU CJIeAiM MpPOlleHaT M3BPLIEHUX PajioBa Mo yrosopy.>® Ako
M3BpLIEHHU PaZloBU UMajy HeJocTaTKe, 1ahawme he ce cCX0AHO TOMe CHU3U-
TH, @ TEPET TBP/ithH U JI0Ka3UBakbha HeJI0CTaTaKa CHOCH HapyuuJai.?

MoxkeMO 3aK/by4MTH [a 3a NpOleHy BPeJHOCTH H3BPLIEHUX yJaramwa
HUje HapOYMTO BaXKHO Jia JIU je JOILLJIO [0 PacKHja yroBopa ca peTpoak-
TUBHUM /[IejCTBOM WJIU JejcTBOM 3a yoyayhe jep je y oba cayyaja (mosas-
HU) KpUTEPUjYM YroBOpHA lieHa. AKO HM3BpILIEeHHU PaZloBU MMajy HeZoCTaT-
Ke, HOBYaHa HAKHAJla ce CXOJJHO TOMe CHMXaBa. MehyTum, y ciy4ajy pac-
KH/Ja LIeJIOKYITHOT YroBOpa, Taj KPUTEPHUjYM MOXKe 3aMeHUTH 06jeKTHUBHA
(TpxuIIHA) BpeAHOCT PaZioBa aKo je pas3Jior HEBa/baHOCTH yroBopa Hepas-
HOTexa u3Mely npejiMeTa yroBopa 1 yroBopeHe ILieHe.

35 Tau.16u 17 00pasJioKeba.

36 (Cmarpa ce Ja moBepu/al, 4ecTO MMa HHTEepeC Ja NPHU3HA JeJHMHYHO
UCIYebe y CyYajy Kallbewa y UCIyhaBalby ob6aBe3a jep he 3aBplueTak Usrpajimbe
o6jexta Mmohu ga nosepu Tpehem snuny. Camano Tome, BCJ1 y npecypu I Cp 222/2019
of 17. jyna 2019. roauHe: ,Aa U3BpIIEHHU PaZlOBU 3a Hapy4duoLA OYMUIJIEAHO UMajy
CMHCJIA U 3HA4aja, jep je HOBM M3Bohay Morao Jia HacTaBM ca paZloBUMa Ha 06jeKTy"
(Tay. 9 obpasnoxema). Y cBojoj omsyuu I Cp 689/2017 ox 7. jyHa 2017. ronuHe Bumum
cyn y JbyGsbaHu je cMaTpao Ja je packuj yroBopa o rpahemwy 360r moBpeje MMao
PETPOAKTUBHO [J1ejcTBO (pacKu/, LieJIOKYyIIHOT yroBopa o rpabemwy) jep Hapy4yuTe/bka
HUje 6uJa 3aZl0BOJbHA paZiloM U3Bohaya U HUje ra MOTBPAUJIA, U3 Yera clefu Ja Huje
IpU3HaAIA JeJMMUYHO UCIYHberbe.

37 Tau. 17 00pasJioKema Mpecyze.

38 lpecysa u pememe Bumer cyga y Jby6smanu 11 Cp 2441/2015 of 5. HoBeM6pa
2015. roguHe, Tau. 8; [Ipecyna Buuier cyga y /by6spanu I Cp 222/2019, tau. 9.

39 TIpecysa Bumer cyga y Jby6anu I Cp 222/2019, tau. 9; npecyaa Bumer cyza
y Mapu6opy I Cp 1029/2016 ox 15. HoBeMOpa 2016. roguHe. Y Be3u ca MeTojaMa
yTBphUBama Marme BpeJHOCTH HemoKpeTHOCTH, BuAeTH Velkaverh 2020.
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5. 3AKJbYYAK

[IporieHa HEOCHOBAHO MOCTUTHYTHUX KOPUCTH y HOBLY Kaja Bpahame y
HaTypu HHje Moryhe cMaTpa ce jeJHUM OJf HAQjTEXKHX NUTaka PECTUTYIU-
oHor npaBa. OHO ce YecTo OTBapa ynpaBo npu nospahajy ynarawa y Tyhy
HENMOKPEeTHOCT, KajJila Bpahawe y HaTypu yrjaBHOM Huje Moryhe. Tpouiak
3a JIpyror W ysarawe y TyhDy UMOBUHY MOBE3aHO je ca KOHLEeNTOM Ha-
MeTHyTOr oborahema — o6orahema Koje HacTaje He3aBUCHO OJ1 BOJbE OCH-
poMaleHor, 06GUYHO 300T MOCTYNaka OCHPOMALIEHOT JIMIA. 3a 3axXTeBe 3a
PECTUTYIIMjy U3 HAcJ0Ba HAMETHYTOr o6orahema KapaKTepUCTUYHO je Aa
je kpuTepujyM oborahemwa Cy6jeKTUBHA KOPUCT, Tj. KOPUCT KOjy yJaramwe
“Ma 3a oboraheHo Jsune.

3axTeB 3a moBpahaj yJjarama 4ecTO Ce jaB/ba U KaJila YrOBOPHH OJJHOC
npecraje. Ha npumep, ako je Kynal yJI0’)KHO Y HEMTOKPETHOCT Koja je 6uia
npeAMeT KyNONpoJajHOT YrOBOpa, a KOjU Ce KaCcHUje MOHULITAaBa, IpaBuJa
pecTUTyLMje yBaXKaBajy ofipe/i6e 0 HUIITaBUM, IOHUIUTEHUM WU PACKUHY-
TUM yroBOpHMMa, KOje J0Nybyjy NpaBUja HeoCHOBaHOTr o6orahema. Ha Ha-
KHa/ly TPOILKOBa, Koje je y MehyBpeMeHy Kymnal UMao ca HelmokpeTHouhy,
NpUMemYjy ce NMpaBU/a O TPOLIKOBHMA U3 4jaHa 194 OZ. Ako TpKUIIHA
BpPeJHOCT y/larama lpeMalllyje BpeJHOCT TPOILIKOBA y/laramwa, yKymnHa BpeJ-
HOCT MOXe OUTHU KpUTEPHUjYM peCcTUTYLHje MoJ, YCI0BOM Jia je mocjaefuna
MHBECTUTOPOBOT Pajia UM HeroBUX CIOCOGHOCTH (M HacTasa je Ha Hheros
pavyH) ¥ aKo Kymar, 3aucTa Mo)Ke MMaTH KOPUCTHU OJf OBE TPXKUIIHE BpeJ-
HOCTH (HIP. aKO je pa3yMHO O4YeKUBaTH Ja he HEMOKPETHOCT NpOAATH,
W3HAjMUTU UTA,).

[lo mpecTaHKy yroBopa o HajMy, HajMonpUMal je Ay>KaH Jja HENOKPEeTHOCT
BpaTH y CTake Y KOMe je OGWJia KaJ My je pejaTa y HajaM. 360r Tora ce cMa-
Tpa [ia je HajMOIIpUMalLl, KOjU HHje UMao CaIVIaCHOCT BJIACHUKa 3a y/arama,
NOCTYNHO Ha CONCTBEHM PU3MK M HeMa IpaBO Ha 3axTeB 3a HoBpahaj
ynarama. [IpeMa cyfcKoj npakcy, TO U3pUYUTO BaXKU 3a HajMONIpHUMLA Npe-
Ma 3C-1. Y gpyrum ciy4dajeBUMa, KaJla HajMonpuMal, yJaxe y3 carJlaCHOCT
BJIACHHMKa, IPUMJ/b€HAa KOPUCT INpolewyje ce CyOjeKTUBHO, IITO 3HA4YU JAa
BJIACHUK MOXe NPUTCOBOPUTH Jia yJlarame 3a Hera MMa Mamy KOPHUCT Of
06jeKTUBHE, IITO je 06MYHO HEAaMOPTHU30BaHa BPEJHOCT yJlarama.

YroBop o rpabhemwy pasjiuKyje ce oJi yroBopa o Kymnonpojaju 1 HajMy 1o
TOMe LITO yJarama y TyDy HENOKPETHOCT MOJJIeXy 006aBe3U HCHYHbea.
AKo yroBop IpecTaje peTpoaKTUBHO, MOJIAa3UIITe 3a YTBphUBame Bpej-
HOCTU U3BpIIEHUX pajioBa YIJaBHOM he OUTH yroBOopHa LieHa, a HU3HOC
pectuTynuje he ce CXoJHO TOMe CHU3UTH aKO Pa/ioBU UMajy HeJOCTATKE.
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RESTITUTION FOR IMPROVEMENTS ON LAND
OF ANOTHER AFTER TERMINATION OF SALES,
LEASE OR CONSTRUCTION CONTRACT

Summary

Rules on restitution for improvements made to someone else’s property
can be found in various branches of Slovenian private law, such as the law
of unjustified enrichment, negotiorum gestio, contract law and property law.
Even though to some extent these rules deal with very similar situations,
they differ in various aspects. While some of them are more favourable to
the creditors in getting as much of their investment back as possible, others
are more inclined toward protecting the debtor against forced financing of
another’s economic decisions. This paper discusses some open dilemmas
concerning restitution of improvements made to someone else’s property
in Slovenian contract law. More precisely, it deals with restitutionary
consequences of failed sales, lease and construction contracts and approaches
this topic from a comparative perspective.

Key words: Unjustified enrichment. - Performance-based enrichment
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