Ap Hnna Mnarnojesnh”
YAK: 347(497.11)

CTULAHHE U TPAJALE NMPABA TPABEA Y NMPEAHALIPTY
FPABAHCKOI 3BAKOHUKA CPBMIE™

Ipeonaypmom I pahancroe 3axonuxa Cpouje npeosuherno je yeoherve jeomnoe
HOB02 CMBAPHO2 NPABA Y HAWL NPAGHU cucmem — npasa epaherba. Aymop ce y pady
basu aumanuzom pezynamuge 06 RUMARA Y 6e3U 0602 NpaAsd. CHMUYAreMm U
mpajarem npasa cpalersa. Y npeom Oeny paoa oH HAjupe pazMampa Cmuydarbe
npasa epaherba HA OCHOBY yeo8opa, basehu ce wec080M (OPMOM, CAOPHCUHOM U
NpasHuM 0ejcmeoM Y2080pHUX 00peddU;, KAo U MEXHUKOM ynuca npasa epalersa y
oozosapajyhu jasuu pecucmap. Cneoelie numarve Kojum ce aymop o6asu je cmuyarse
npasa epaherba ooparcajem. Jpyeu deo pada noodemer je Ha 0se yenure. Y npeoj
YenuHy aymop Komenmapuuie pewersa llpednaypma y 6esu poka mpajara npasa
epaherva;, 0ok ce y Opyeoj yenunu oasu moeyhnowhy nperouierba 0802 npasa y
OKBUPY POKA HA KOJjU je YCMAHOG/beHO. Y 3akmyuHomM Oeny pada CyMUpauu cy
npeono3u 3a usMmeHe u OonyHe o0pedou Illpedwaypma kojuma cy pe2ynucana
PasmMampana numared.

Kwyune peuu. cmeapro npaso, oepanuuena cmeapHa npasa, npaso epalersa,
cmuyaree npasa zpaherva, mpajaree npasa epaherva, [lpeonaypm
I'pahanckoe 3axonuxa Cpouje

1yBOA

Haxo mpaBo rpaljera BOIU MOPEKIIO jOII W3 PUMCKOT TIpaBa, O TaJlalllikher
MHCTHTYTA KOju ce 3Bao superficies, ono y EBpomu mocraje akryenso y Behoj
Mmepu Tek ox 19. Beka Hajasee. Pasnor meroBor 0KuBIbaBama“ je Mpe CBera y
HarjioM pasBojy TpagoBa W moBehamy Opoja rpajCcKOr CTAaHOBHHUINTBA C jeIHE
CTpaHe; ¥ HEeJOCTATKy U BUCOKHMM IIeHaMa 3eMJBHINTA 32 TPajiby C JIpyre CTpaHe
— mTo je mpoOieM Koju ce y3 momoh mpaBa rpahema Morao npesasuhu. [IpaBo
rpahema ce Kpo3 BpeMe Ha pa3IM4YuTe HauuHE OOJHMKOBAIO Yy TPABHHM

" Banpemn ipocecop Tlpasror (axyrera Yimsepsurera y Kparyjesiry, nplanojevic@jura.kg.ac.rs
Pan je mammcan y okBupy mpojekrta IIpaBHor ¢akynrera Yuusepsurera y Kparyjesiy:

"Vexnahusarve npasnoe cucmema Cpbuje ca cmanoapouma Eeponcke ynuje", xojm ce

¢rHaHcupa m3 cpencrara [IpaBHor daxynrera YHuBep3uteta y Kparyjesiry.

Lo. Cranojesuh, Pumcko npaso, beorpan, 1995, 214U. Benaj, 00 pumckoza superficiesao

npasa epahersa, Ipauu Bjecuuk 0op. 1, 2013, 124 nasmse.

20 oBoj Temu Bure: J1. Crojanosuh, Cmeapro npaso, Kparyjesari, 1998, 284.
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CHCTEMHMa Pa3HHX EBPONCKHX JpykaBa’, KOje Ta peryiuiny CBOjuM rpahaHcKuM
3aKOHHIMMA WIM 4YaK y OKBHpY mnocebHuX 3akoHa’. IloTpeGa 3a OBHM
WHCTUTYTOM II0jaBWJIAa C€ M Yy HaIlleM pPETHOHYy, Ma Cy Ia HEKe JAp)KaBe C
TepuTopHje GuBLIC JyrociaBrje’ yBeIe y CBOje HOBE 3aKOHE KOjU PEryIIAIIY OBY
MaTepujy.

Ha tepuropuju CpOuje mpaBo rpahera Huje OWIO pEryJIMCaHO HH
npeApaTHUM NpomucuMma, HU A0k je CpOumja Omia y cacTaBy HeEKaaallmbe
jyrocioBeHcke dexepamje, a HH IMOCIE HBCHOT pacmama’. 3ato je moceGHy
naxmwy gomahe crpyune jaBsoctn’ m3asao IIpenmaupt ['pahaHckor 3aKoHHKa
Cpbuja (y nasbem Tekcty: [IpenHanpt), Koju MpBY MyT KOJ HAC PETYJIHIIE MPaBO
rpaljemsa°. Ako IIpemHanpT Gyne yCBOjeH y Calallmbo] BEp3HjH, y HAII IPABHH
cucteMm Omhe yBEICHO jeTHO HOBO CTBApHO IMPaBO, 3a YHjE Cy PETYyIHCAE 10
munubely Kommcuje 3a m3pany I'pahanckor 3akoHuMKa M KOJ Hac caspenu
ycioBu. 1ommTo je ped o akTyelHOj TeMH, jep e y TIPaBHU CHCTEM jeTHE Jp’KaBe
HOBa CTBapHA IpaBa HE YBOJAE TAaKO YECTO, MPEAMET Haller paga Ouhe anammsa
onpen6u [Ipexananpra o npasy rpahema. C 003upoM Ha TO Ja je ped 0 OOUMHOM
Tekety (mpaBo Tpaliema je perymucano ca 24 wiana), gokycupahemo ce Ha
pa3MaTpame caMo JIBa IMATamka Koja cMaTpaMo Ba)KHUM 3a OBaj HHCTHTYT, a YHdja
perynaTtuBa KoJl Hac cTBapa onpehene amneme. To Cy: CTULakE U Tpajame MpaBa
rpahema. IIpe anamuze oapendbu o Kojuma je ped H3HEheMO IMojaM OBOT
MHCTUTYTA. Hamr mub je 1a y 3akjbydHOM Jely paja AaMo OLEHY pa3MaTpaHuX
periemha W TpPEaIoTe 3a WHHXOBY CBEHTyallHy Kopekijy. Ilomro je jaBHa
pacnipaBa o caapkuHu IIpenHanpra jom yBeK y TOKY, CaJallllbll TPEHYTaK
CMaTpamo IpaBHUM 3a 00pasy OBe TeMe.

% Jlse majnosHatmje koHenIje npasa rpaljema cy poMacka u repmaHcka. O 0BOj TeMu
suwe; P. Simonetti/Ipaso zpalierva, CapajeBo - Beorpan, 1986, 42 — 49 np.

* Tako je y Hemaukoj, Ayctpuiu, ®paHITyCKO;...

5 Xpsartcka, ca Tpu eatureta BUX, Makenonuja, CroseHuja.

® Hexu ayropn cMatpajy ma ce MoryhHOCT aBarba HemsrpaljeHOT Tpal)eBHHCKOT 3eMIBHILITA Y
JABHOj CBOJHHHM y 3aKyII paJil TPaIEke TPAjHUX oOjekaTa u3 3aKoHA O IUIAHUPAbY M W3TPaIibu
(Cnyorcoenu anacnux PC 72/09, 81/09, 64/10, 24/11, 121/12, 42/13, 50868313, 132/14,
145/14)moxe cMatpati jeaHuM obmrKoM Tpasa rpajema. Mnak, He mory ce mopehu Opojue
pasike u3Mel)y mpaBa W3 3aKOHa O KOME je ped M OHOra IITO ce IMOA mpaBoM Ipabema
rozipazymMeBa y MpaBHOj Teopuju U yropeaHoMm rpary. O tome Buue: V. babuh, [ paharncko
npaeo, krv. 2, Cmeapro npaeo, beorpan —Hosu Can, 2012, 27.

"0 3nauajy monomersa I'paljanckor 3axomuka 3a Cpoujy: P. Koauesnh Kymrrpuvosuh, M.
Jasuh, I pahancku 3axonux Cpbuje u npaso Eeponcke Ynuje, Tlpasuu xwusot, 11 (3)/2007,
409 — 427.

8 ITpeu nokymaj peymcara mpasa rpaljersa ko Hac ydurbeH je 2006, HanpToM 3aKOHHKA O
CBOjHHM W JIPYTMM CTBapHMM IIpaBHMa, y KOME C€ OHO Ha3uBa ciyxOeHomhy rpahema.
Bunern y kmwusu: Ka Hosom cmeaprom npagy Cpouje, beorpan, 2007, 74a np. Heku ayropu
1 HeKaJaIllke MpaBo Kopwihema cMarpajy oOmmkoM mpaBa rpahema. O Tome Bme: P.
Joranorwuh, Ilpaso epalerva, 3060pHuK pamosa IIpasror ¢akyirera y Humry 6p. 70, 2015, 638.
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HuHa MnaHojesnh, CTuuare n Tpajare npasa rpahena y MpegHaupTy
rpahaHckor 3akoHuka Cpbuje (ctp. 1-20)

II MOJAM MNPABA NIPPABEHA

1. V npasnoj meopuju u ynopeonom npasy. imajyhu y Buy perynatuBy IpaBa
rpahema y yrnopemHoM MpaBy U TEKCTOBE O HeMy KOju ce Mory Hahm y momahoj u
CTpaHOj ITEpaTypH, peKiIi OMCMO J1a 110jaM TIpaBa rpahemha KapaKTepHIle HEKOIUKO
TUIMUYHHX eJIeMeHaTa. AKO OMCMO Te eleMeHTe cadpaltit y jeHy nepuHHIE]y, paBo
rpaljersa OGMCMO MOTJI OZPEIMTH Kao: omyliuso u nacieouso (oepanuueno) cmeapho
npaso na myhoj napyenu, koje mumynapa ogiawfiyje Ha FeHy ynompeby Ha
o0peheno gpeme y yumy uzepaorve, Opacara u Kopuwihiersa mpajuoe pahesuncrkos
obGjexma, Ha Kome cmude CEOjuHy Koja mpaje KOMuKo u npago cpahersa; 3a wima
enacuuxy napyene niaha naxnaody. Ilo npectanky npasa rpaljema BIaCHHUK Taprene
Takohe ucrUiahyje HakHagy TUTYlapy OBOT MpaBa 3a m3rpaljeHu ofjekar, Koju
npesia3y y lEeroBy CBOjHHY.

Jedununja npasa rpaljemba KOjy cMO M3JIOKIIM CaApyKH SJIEMEHTE KOJH 1ajy
0COOCH HJICHTUTET OBOM ITPaBy, MCTOBPEMEHO Ta pa3rpaHmyaBajyhm oI CIMYHUX
nojmosa’. Tu enementu cy: 1) IIpaBo rpaljema je OrpaHMUEHO CTBAPHO IIPABO
(npasna npupooa); 2) YcmocraBiba ce Ha jemHO] BPCTH TyhHX HEIOKPETHOCTH —
rpaleBuncKo] mapuenu (npeomem); 3) Unne ra opnarherma qpyKaBUHE U yIIOTpede
napuese y Iuby U3rpaamke U Koprihiema TpajHoOr Tpal)eBUHCKOr 00jeKTa, Ha KoMe
ce M3rpammoM cTude CBojuHA (cadpoccuna); 4) Tlo mpaBiwiy je BpeMEHCKU
orparrdero ° ipaeo (mpajarse); 5) 1o mpaBiTy je IPEHOCHBO 1 HACIEIHBO IPABO.
6) o mpaemny moxpasymesa miahame HakHane'> 3a ymorpeby mapuene; 7) o
NPECTaHKy OBOTI TpaBa rpal)eBUHCKU 00jeKaT, Mo MPaBUITy Y3 HaKHAIY, MPENiasu y
CBOjUHY BJIACHHKA TIapIIeIC.

® MHOTH MpaBHK MHCIH GABKIIN CY CE pasrpaHIIer-eM Ipapa rpaljerba OJ1 CIIMIHAX HHCTHTYTA
TIOMYT CTBAapHHX CIYXXOCHOCTH, IUIOAOYXWBAma, IOC/hEHE CBOjUHE, KOHIIECHja, IpaBa
KopwIherba 3eMJBHIITA Y IPYIITBEHO]/MP)KABHO] CBOjUHH y CBPXY M3rpairbe. O ToMe BHIIE:
P. Kosauesuh Kymrrpumosuh, M. Jlasuh, Cmeapro npaso, Humi, 2004, 383 — 390]I.
CrojanoBuh, Cmeapro npaso, Kparyjesan, 1998, 286 — 287; N. Gavella et aliusapro
npaso, 3arpeod, 1998, 694.

19V HexuM npaBHAM cHCTeMHMa, MOIYT HEMAYKOr MM XpBATCKOT, IpaBo rpaljema Huje
opoucHo, Beh TpajHOo mpaBo. Onpende koje mpeasubajy oBO CBOjCTBO mpaBa rpaliema cy,
MeljyTiM, TUCTIO3UTUBHOT KapaKTepa, [a yrOBapaul MOTY U OrPaHUYUTH HErOBO TPajarbe.

™ OnpenGe o oryhuUBOCTH 1 HACICAMBOCTH TpaBa rpaljerba Cy y TOTOBO CBHM IpYKaBaMa Koje
MO3HAjy OBO IPaBO JUCIO3MTHBHOI Kapaktepa. [IpaBo rpaljema je moryhe omreperut
JpyruM ctBapHMM npasuMa. O oBoM nwmrtamy Buie: M. Benpum, I1. Knapuh, /pahancko
npaso, 3arpe6, 2004, 359.

12 3akoHcKe ompenbe o obaBesn mmahama HAKHAZE y YIOPEIHOM IIPaBy Cy YIIABHOM
JICTIO3UTHBHE, Ta he Taj peknM BayKHTH CaMO aKO CTPaHKE HE YroBOpe OecIuiaTHO MpaBo
rpahema. C nmpyre ctpaHe, yroBopHe onpende Koje MUTame HakHane ypelyjy apyradmje ox
3aKOHCKOT pekrMa Baxkuhe 3a Tpeha jmma caMo ako Cy ymmcane y oAroBapajyhm perucrap
TpaBa Ha HETIOKPETHOCTHMA.
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2. V Ipeonaypmy npaso rpaliewma nedunucano je y wi. 2019 Ha crnenchu
HAYWH:

»1) IIpaBo rpalema je BpeMEHCKH OrpaHUuEeHO CTBApHO MPaBO UMaolla Ha Tylhem
3eMJBHINTY, J1a Oy/e COTICTBEHHK TocTojehe 3rpaje, Wi Aa u3rpaay HOBY 3rpaay U
CTEKHE Ha Fh0j ITPaBO CBOjHHE.

2) IlpaBo rpahema nMa 3a TpeaMeT 3rpaay Wid Ipyry rpal)eBUHY H3HAI HITA
WCIIOI TTOBPILIMHE Tyher 3eMybuIITa.

3) IlpaBo rpaljema obOyxBara ymorpedy Tyher 3eMIBHINTA WCIIOZ WIIH H3HAJ
3rpajie, Kao 1 3eMJBHIITA KOje CITY)KU KOpHIIhewy 3rpaje.

4) Axo ce mipaBo rpal)ema oxHOCH Ha Tpal)eBUHY UCHIOJ] TTOBPIIHHE TTOCTYKHOT
3eMJBMIIITA, YTOBOPOM O OCHMBamy (MpaBo rpalerba) Mopa ce OJpEIuTH HAYUH
yrnotpeOe 3eMJBHIITHE MTOBPIIKMHE H3HA I rpal)eBHHA.

U3 HABENEGHOT MOXEMO 3aK/bYdMTH jAa JeUHMINY npasa rpaljema™ y
Ipennanpry umne crnenehu emementd: 1) mpaBHa TpHpona; 2) caipikuHa, 3)
TpenMeT; 1 4) orpaHuveHo Tpajame. Y dasbeM TekeTy [IpenHarpra, 1akie MAMO 4l
2019koju je HacioBJbeH ca ,Ilojam”, cagpikaHu Cy M OCTaIM €IEMEHTH KOje CMO
M3/IBOJIUIM Kao OWTHE KapaKTePUCTUKE TpaBa Tpaljema: CBOJCTBO NMPEHOCHBOCTH U
HacnmeauBoct oBor npasa (wi. 2019);kao u obaBesa TuTymapa mpasa rpahema Ha
ahame HakHaje 3a ynotpeOy napuese (wi. 2032)u 0b6aBe3a BIacCHHKA Mapiielie Ha
wahame HakHaje 3a 3rpajy, Koja MPeCTaHKOM IpaBa rpalera Npeniasu y HBeroBy
cojuny (wr. 2039 — 2040)To 3uaun 1a mpaBo rpaliemsa mpema IIpeHanpTy caapKu
CBE eJIEMEHTE KOjH C€ y TIPABHO] TCOPHjH W YIIOPESTHOM TIpaBy M3/Bajajy Kao OWTHU
3a FbETOB MICHTUTET Y CT3UCTCHIIN]Y.

To, MelyTrM, He 3Ha4H Jia Cy HABEJICHH eJIEMEHTH Ha NCTH HAYWMH PEryITUCaHU Y
[pennanpry U y pazHuM japxkaBama EBporie: Heryie ce OHO perysuiie Kao 0coOeHO
CTBapHO TPaBO, a HeT/Ie Kao MOJIBPCTa HEKOT OJ1 TIOCTOjehinX OrpaHMYeHUX CTBAPHUX
npasa'®; Herzie oHO mozpasyMesa camo opnamheme HA H3rPajEby CBOjE 3rpaje Ha
Tyhjoj mapiieny, a Herjie U CTUIAkEe CBOJUHE Ha 1ocTojeho] 3rpaau win opiamhierse
ICHE HAJIOTPAJIEhe; Herzie je npaBo rpahema OrpaHidIeHOr, a HerJie HeOrpaHUIEHOT
Tpajama uta. OJ CBUX HaBeICHUX W JPYTUX IHTama, y IajbeM TeKCTy n3nehemo u
KOMCHTapHCATH HAYMH Ha KOju ¢y y [IpenHanpry perynmcana camo JiBa TATama y
Be3H Ipaa rpaljerba — BHEroBO CTHIAE U TPAjarbe - M ca FhHMa MOBE3aHe TeMe.

13 O HeamexBarHOCTH HasuBa «ipaBo rpaljema» Bume: M. Opmah, Heumapcko npaso y
npebnaupmy I pahanckoe saxonuxa Penyonuxe Cpouje, IlpasHa pujeu 0p. 47, 2016, 31.

VY HEKUM MpaBHUM CHCTEMHMA, MOIMYT IIBAjUAPCKOr, MpaBo rpaljerma ce Tperupa Kao
nonBpeTa ciyxbeHoctu. U y HaupTy 3akOHHKAa O CBOJUHHM M JIPYTHM CTBapHHM IpaBUMa
Cpbuje, xoju je 2006.u3paauna Pagxa rpyna Munncrapersa (punaHcHja u ekonomuje Braie
Pery6imike Cpbwuje y3 moapmiky Hemauke Opranusanje 3a TexHnaky capaamsy (I'T3), mpaso
rpahema je peryimcaHo y ey 1moJi Ha3uBoM ,, [IpaBo ciryx6eHocTH rpahema’.
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HuHa MnaHojesnh, CTuuare n Tpajare npasa rpahena y MpegHaupTy
rpahaHckor 3akoHuka Cpbuje (ctp. 1-20)

III CTULIAIGE NMPABA NPABEA

Cruname mpaBa Tpahema perynucano je un. 2022 IIpennaupra, Koju
npezBuha 1a ce OBO NMpaBO MOKE MPHOABUTH HAa OCHOBY: YTOBOpa, TECTAMEHTA,
onpXkaja M OIIyKOM cyaa. Y gnakeM Tekcty llpemnampra je, mehytmm,
peryiaucaHo jeIWHO CTHLAmkE NpaBa rpaliema Ha OCHOBY YroBOpa, OOK CY
OCTaJIM HaYMHU CTHIamba caMo MmoMeHyTu. Kana je ped o cTumamy Ha OCHOBY
TECTAMEHTa ¥ CYICKE OIIyKe™ - MOX/a [IeTalbHMja PeryiaTHBa U HHje Ouia
HEOIX0/IHAa, jep Om ce u3 Tekcta [IpemHaupTa MOXKIa MOTJIO 3aKJbYYUTH Kala
JI071a3H1 JI0 CTHIAKa IpaBa rpaljema oTyKoM cya’’, Mana 6u 6uao Gosbe 1a je
Oap mpuMepa paau HaBEICHO KOjU Cy TO Ciy4ajeBH. Heperymucame cTHIama
npaBa Tpahema onpxkajeM, MehyTHM, cMmarpaMo O30HJBHUjUM IPOIYCTOM
[Ipennanpra, jep ce paau 0 HOBOM IpaBy, I1a HUj€ jaCHO MO/ KOJHM je YCIOBHMA
oH Moryh.

VY nmameM TekcTy Hajipe hemMo pa3MOTPUTH peryjaTHBy CTHIama IpaBa
rpaljema Ha OCHOBY yroBOpa, a 3aTHM M NHUTama Koja ce MOCTaBJbajy y Be3U
HEpEeTYJINCAHOT CTHLAka IyTeM OJpXKaja.

A. CTuname Ha 0CHOBY YIoBoOpa

YoOuyajeHn Ha4yWH CTHI@ka OWIO0 KOr CTBapHOI MpaBa, Ma M IpaBa
rpalhema je IepUBaTHBHO CTHIAFE Ha OCHOBY YroBOpa, 3aK/bYYEHOI ca JIUIEM
KOje MMa OBIamherme pacrojarama IapeoM Ha K0joj ¢ce OHO KOHCTUTYHIIE, a
TO je NMpBEHCTBEHO meH BiacHuK . Modus acquirendia mpaso rpahiema je
YIIUC y jaBHU perucrtap Koju [IpeHanpT Ha3uBa 3eMJBUIIIHOM KEHIOM, Ila hemo
¥ MH KOPHCTHTH Ty TEPMHHOJOTH]Y, Majia je KaTacTap HeMOKPETHOCTH ® qaHac
3QKMBEO HA TOTOBO YHWTaBoj Teputopuju CpOHje W TOTHCHYO 3EMJBHIIHY
KIbUry. Y KpaTKMM IpTama pokoMmeHTapucahemo perynarusy titulusa u
modusaTuiiama npasa rpalema y [peaHanpry.

1. Titulus.IIpeaHanupT mpommcyje aa yroBop KOjuM c€ KOHCTHTYHIIIE ITPaBO
rpahjera Mopa OWTH IyHOB@)KaH, a 3aTUM pEryJHIIE HEroBa CBOjCTBA U
0COOEHOCTH, KaKo y TOrjieay GpopMe, TaKo M y MOTIEIy CaapXKHHE W MPaBHOT
nejcta. Ilomro ce y IlpemHanpry KOPHCTH TEPMUH yroBOp, a HE TEPMHH
MPaBHU TI0CA0, U3TIIEAA Ja jeIHOCTPaHH MPaBHHU mocao inter Vivosae 61 Morao

130 oBuM 1 apyrUM HauMHMMA CTHIARA npaBa rpaljersa Bume: P. Joranosuh, op. Cit, 650;
J1. Memuh, Hoso cmeapro npaso Peny6nuxe Cpncke, bama Jlyka, 2016, 4131 nasse.

'8 To 6u Morao GutH Ciyuaj y MOCTYIIKY fe00e CTBAPH M y OCTABUHCKOM IIOCTYIIKY, Tj. Y
WCTHM OHFIM CHTYyaIljaMa y KOjUMa C€ M CTBAPHE CITy»KOEHOCTH Mory ctehn oITyKoM cyna,
urro je npeasubero wi. 19400 pennatpra.

1 3aKyrmart Wi o0y KHBANALL MapLese He GH MOTIIH KOHCTHTYHCATH OBO TIPABo.

18 0 0Boj Temu Bume: P. Igeruh, Cagpemena esudenyuja nenokpemnocmu, Hosu Cax, 2009;
H. TInanojesuh, Hauena wxamacmpa uenoxpemmocmu y Cpouju u Penyoruyu Cpnckoj,
Ipasna pujey, 32/2012, 165-180.
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na Oyme OCHOB HacTaHKa IpaBa rpaljema, Kao IITO je TOo, peruumo, moryhe y
HEKHM JIPYTUM TIPABHUM CHCTEMHMA' ~ MM 33 XMIIOTEKY KOJ Hac (T3B. 3a1I03KHA
u3jaBa).

a) Dopma yeosopa. Y Be3um ¢opme mpensuheHo je Ia OHA Mopa OUTH
IIMCaHA, a YrOBOP OBEPEH KO CyIa? - WITO je yOOW4ajeHo 3a CTUIAMa CBHX
CTBapHUX IpaBa Ha HETIOKPETHOCTUMA, TJIe CIaJa U MpaBo rpalema.

6) Cadporcuna yeosopa. Hexu ayropu®' cMatpajy 1a je mpupoaa yroBopa o
KOHCTUTyHCamy TIpaBa Tpahema TakBa, 1a je CaApKUHCKH HajOIKA
KyHonpoJaju ca OOpOYHOM OTIUIaTOM IeHe, Kojy Kox mnpaBa rpabema
»3aMemyje” TMepuoauyHa HakHaJa BIAacHUKY mnapuene. [lomTo ce paaum o
HEUMEHOBAaHOM YyroBopy, nmoceOuum wianom 2024 [IpenHaipra je IpOHMCaHO
KOJjU €JIEeMEHTH HapodYuTO Tpeba jJa YMHE HEroBY CaipXKHHY. TH eleMeHTH He
caMmo Jia Cy CacTaBHHU JIe0 YrOBOpa O KOHCTUTYHCamy NpaBa rpahema, Beh unHe
1 oHO mTO ce y [IpeHanpTy Ha3uBa ,, yrOBOPHOM CaJp >KHHOM" TipaBa rpalhema.
Hamme, Ipeguanpt caapsku oapendy (wi. 2021),ko0jy campke W 3aKOHH HEKHX
IpyTHX ApkaBa’’, KojoM mpexsuba ma ce caapKHHA mpaBa rpaliema AeTH Ha
3aKOHCKY M yroBopHy. MMajyhu y BuAy 3Haueme OBHX TEpMHUHA, YHTANAL HE
MOJKE J1a He TIOMHUCIIM KaKo ce MIMpe TIIeIaHO CaJlp>KUHA CBAKOT CTBapHOT MpaBa
JeNTd Ha 3aKOHCKY M yrOBOpHY, Ia OBa oApenda Moxke AeioBaTH 30ymyjyhe,
noceOHO 3a JIaWKa, jep je y peryJaTHBH OPYTUX CTBAPHUX IpaBa YIJIaBHOM
Hema. OHO IITO HAM Ce YMHU HECTIOPHHM je Jia 3aKOHCKY CaJIpXKHHY OBOT TpaBa
CBakako 4YuHe oBjamhema W 00aBe3e TUTyapa TpeaBul)eHe UMITIEPATUBHUM
HopMama [Ipennanpra - mro je BuasbuBo Beh U3 mojma npasa rpahema (o uemy
je OMIO peun) - M Ta je Caap)KHHA Y CBAKOM CjIydYajy CTHIakba HCTa U
HETNPOMEHJbVBA. YTOBOPHY CaJpXKHUHY, MehyTHM, Kpenupajy yroBopHe CTpaHe y
CKJIaJy ca KOHKPETHOM CHTyallHjoM H TO Ou Tpebano ma Oyay opnamhema,
obaBe3e W Jpyra NHUTama Koja yroBapadd PEryJHIly 3aTO IITO MX CMaTpajy
Ba)KHUM, a 3aKOHOJaBall uX He ypehyje; uiu koja xkene fga peryiuiny Apyraduje
Hero mTo ux je [IpeaHanpT perynucao onpeadama JUCIIO3UTUBHOT KapakTepa.

Haxko ce He Moxe mopehu ga oBa MuTamba YHHE YTOBOPHY CaApKUHY MpaBa
rpaliema y mupem cmucny, [IpemHanpT usriena moj yrOBOPHOM CaJIpKUHOM
OBOT MpaBa Tojpa3yMeBa ypehuBame caMo TayHO ojpeljeHOr Kpyra MUTama,
Koja cy HaBefeHa y wi. 2024.Takole ce unHU 1a 0Ba MUTama 00aBE3HO MOPajy
outu ypehena yrosopom, a [Ipennaupr 3a Te yroBopHe onpende mpeasuba u
creru(uIHO MPaBHO JEjCTBO, 0 YeMy he OuTH peun y majbeM Tekcty. Lllemy,
aKo ce Tako Moxe pehu, Kojy yroBapaun Tpeba Oa mpare Npu Kpeupamwy

19 33 xpearcko mpaso Tamommsn ayropu (N. Gavella,op. cit, 705; . Bemaj, op. cit, 129)
cMaTpajy Aa Ou To Morao OMTH M jeAHOCTPaHH IIPAaBHU MOCAO.

20y [peaanpry ce roBopH o CYJICKO] OBEpH, Maja Ou Ty OBepy y CKJIa[y ca oAaroBapajyhum
3aKOHOM MOT'A0 J1a BPIIIH | jaBHU OCJICKHUK.

ML Bepu, IT. Kirapuh, op. cit, 360.

270 j€ petrMo ciTydaj ca XpBaTCKIM 3aKOHOM O BIIACHUINTRY ¥ IPYTHM CTBApHHM IIPaBHIMA.
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HuHa MnaHojesnh, CTuuare n Tpajare npasa rpahena y MpegHaupTy
rpahaHckor 3akoHuka Cpbuje (ctp. 1-20)

YrOBOpHE cajpkuHe TpaBa rpaliema mpema [IpemHanpry Tpeba na 4YuHe
creaeha muTama. MpaBHO JEjCTBO M TNPOCTHpame MpaBa Tpalema, HameHa,
MOJIOXKA], CTPYKTYypa, BEIMYMHA M TPOCTHpame 3rpajge Koja ce Tpamu;, U
ynorpeba HeusrpaljeHOr 3eMJBHINTA KOj€ CAYXKH 3rpaad. MHILbEHha CMO 11a je
o0aBe3Ha caJip’KMHA YroBOpa O KOHCTHTYHCamy TpaBa rpalema [IpeqHanprom
aziekBaTHO ypeheHa u Ja Ou Oe3 neduHKCama HABEACHUX MUTama 3aucTa OMIIo
Hemoryhe 3acHHBam-€ OBOT ITPaBa.

Hapenene oxpende cBakako HHCY jeWHE KOjeé YTOBOP O KOHCTHTYHCAIY
npaBa rpahema Moxe aa caapxu. [lopen HaBeAeHHX, Kao IITO CMO PEKIH,
caJlp’KUHY YroBOpa MOXKE YHHUTHU U ypehHuBame APYrux nMuTama, HoceOHO OHMX
KOja yroBapadyd »>KeJe Ha peryJHIly Ipyraddje HEro ImTo uxX ypehyjy
ncro3uTuBHe ojpenoe [Ipennanpra, kKao mTo Cy: Tpajame Mmpasa rpahema, pok
3a M3rpajmby 3rpaje, eBEHTyallHa OrpaHHYeHa OTYHUBOCTH M HACIEAWBOCTH
OBOT TIpaBa, HakHaJja 3a ymorpeOy Tapiielie, HaKHaga 3a 3rpajy HaKOH
TpecTaHka mpasa rpalhema ur/.

VY Be3m HakHajge 3a ynoTpeOy mapieie TOKOM Tpajama IpaBa rpaljema
ynadom 2032[Ipennaupra npenBul)eHo je Hajupe MpaBo BIACHUKA Maplene 1a
je ybupa u mpemopydeH WHTEpBal y KoMme OM oHa Tpebamo ma ce uraha
(MeceyHO WM TOIWIIEGE), ald HE W HA4YMH OJMEpaBama HHCHOI H3HOCA.
XpBaTCKMM 3aKOHOM O BIIACHHIITBY M APYTHM CTBApPHUM TpaBuma’ (wi. 281)
npenBul)eHo je, peIrMo, Ja U3HOC HakHajae Tpeba aa Oyae y BUCHHH IPOCEUHE
3aKy[IHUHE 3EeMJBUINTA, alld Ja yroBapayd MOTY MPEIBUACTH W Jpyraduje
pememe, ma u GecrmmatHo mpaBo rpahema’. Y Besum ca TMM mocTaBiba ce
nutambe. aa gu je wi. 2032 Ilpemuarpra, koju ypehyje oBy HakHanmy,
JMCIIO3UTUBHOT WJIM WMIIEPATUBHOT KapakTepa, OJHOCHO Jia JId YTrOBOp O
KOHCTUTYHUCamwy TpaBa rpalera Moke OMTH M JOOPOYMH, KA0 Y XPBaTCKOM
npaBy, a mpaBo rpaljema yroBopeHo Oe3 HakHage 3a ymoTpeOy mapuene?
Munusema ¢MO J1a He TIOCTOjU Pa3yior 300T Kora ImpaBo rpahema He OM MOTIIO
na Oyae KOHCTUTYHCAHO M TOOPOYMHHUM IIPaBHUM TIOCIIOM - IITO jé MOTYhHOCT
KOjy OM BepoBaTHO KOPHCTHJIA JIMIA KOja Cy Yy CPOACTBY I IPHUjaTEJbCKOM
OJTHOCY.

IITo ce ThMue HakHajAe KOjy BJIACHHK IMapliesie Jyryje THUTyJapy IpaBa
rpalema 3a 3rpaay Koja Mpenia3d y HEeroBy CBOjHHY IO HCTEKY OBOT IpaBa,
[pennaupt unanom 2039 aaje cyrectrjy y Be3u mEeHE BUCHHE, Tponucyjyhu na
6u To Tpebano ma Oyzae mMpaBUYHA HAKHAIA, AT Aa yroBapadyd MOTY M YKHHYTH
MpaBO THUTYyJIapa Ha OBY HakHany. MoryhHOCT ykuiama MpaBa Ha HaKHAIy
cMaTpaMo aJeKBaTHHM pellemeM, Koje he cTpaHke yroBapaTH BEpOBATHO Y
CUTyallMju Kajaa je u mpaBo rpahema Omno KoHcTuTyHCcaHo OecruiatHo. IlITo ce
THYE TIPABHOT CTaHAap/a ,IpaBUIHA HaKHAA", MUNIJbCHA CMO Ja O ra MOXK1a

% Hapoone nosune 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 11470/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14.
%4 Byme o oBoj Temu y TipaBy BUX: P. Jotanosuh, op. Cit., 644.
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Tpedayio 3aMEHUTH TEPMUHOM ,, TPKHUIITHA HaKHama", koju je oapehenuju. To je
MoceOHO BaKHO aKO Ce MMa y BHIY Ja OBa HakHaja CTyIla Ha MECTO 3Tpaie U
CIIy’)KH Kao 00e30eheme XUIOTeKapHUM MOBEpUOLIMMa, aKo je MpaBo rpahema
om0 onrepeheHO XHIOTEKOM, Ta he TakBYy XHIIOTEKY, Y CKIady ca HaveJIoM
CIELHjATHOCTH, MOBEPHJIAIl JIAKIe MPUXBATHTH aKO 3HA BPEIHOCT MpeaMeTa
XHIIOTeKe” — y HalleM CiIydajy CyMe HOBL@ KOja CTyIla HAa MECTO 3al0KeHe
3rpafie, ycien peajHe cyOporaiyje Koja HacTaje MpecTaHKOM IpaBa rpabema.
Hawme, W3HOC HaKHAJe y BUCUHH TPXHIIHE BPEITHOCTH HEKPETHUHE j& HEIITO
IITO TIOBEPUJIAI] Y TPEHYTKY 3aCHHBama XUIIOTEKE MITAK MOXKE MPOpayyHATH,
3Hajyhu cTapocT 3rpajie ¥ TPEHYTaK MPeCcTaHKa NpaBa rpalema; 3a pa3iiuKy of
HakHajae kKoja ce y [Ipemnanpty Ha3uBa MpaBUIHOM — INTO j€ M3HOC 3a KOjU je
Temko pehm kommkum je. Kao mokazaresb Konmwko OM Tpebajao na W3HOCH
»TJIpaBUYHA HaKHaIA“ MOXIa MOXKE MOCIYXXHTH HCTH Taj U3pa3 KOjH je y 4.
2034 Ipenuanpra, KOoju peryiuiie MpecTaHak IpaBa rpaljema Mpe BpeMeHa,
yroTpeOJpeH M 00jallibeH Kao cyMa Koja ,,...He MO)Ke OMTH Mama O] TIOJIOBUHE
u3HOCa 3a KOju je BpemHocT (UeHa) 3emipHiITa yBehana rpaliemem 3rpame».
Nmajyhu cBe To y BUIY, MUIIUbEHA CMO JIa OBa HaKHA/a Tpebda Jja ce omMepana
HE Kao MpaBHW4HA, Beh Kao TPKUITHA BPEAHOCT 3Tpajie — MITO je peliemhe Koje
OJroBapa peajqHOCTH, HOceOHO aKo ce W HakHajAa 3a ynoTpeOy mapuene Oyne
yroBapajia y W3HOCY MpocedyHe 3akymHuHe. HapaBHO, cBe To 3a ciyuyaj na
yroBapauu MpaBHHUM IOCIOM O YCTAaHOBJhEHY TpaBa rpal)ema He npeBuje mra
JpyTO.

68) Ilpasno oejcmeo yeosopa. Konauno, OHO Ha IITa MOCEOHO YKEIMMO Ja
ykaxxemo je ma Ilpemmanpt npenuha mga ompemde, 3a Koje je MPOIHCAHO 1a
YHHE YrOBOPHY CaJApKHUHY NpaBa rpaljema, Mpou3Bo/ie paBHa JIejcTBa U IpeMa
JIOIHUjUM TIprOaBUOIMMA TpaBa rpal)ema WK MpaBa CBOJHHE HA IOCITY)KHOM
3eMJBHILTY — LITO CMaTpamo JOOpUM peliemeM, Koje ooe3behyje ga cagpxuna
npaBa rpaljema ocTaHe HEMPOMEHmEHA W Y CUTYallHju Kajxa Johe 10 mpoMeHe
00a WM HEKOT 0] cy0OjekaTta Koju Cy ra Kpeupainu. M3 HaBeaeHOT Mpou3miia3zu
Jla OCTaJle YrOBOPHE OJipen0e HeMajy OBakKBO JIEjCTBO. 300T OBaKBOT [ICjCTBA
oJipeadu Koje YMHE YTOBOPHY CaapKUHY IIpaBa rpaljema, HCIPaBHUM CMaTPaMo
MoryhHocT, koja je [IpexranpTom moaespeHa JUITYy KOje YIUCYje TIpaBo rpahema
Y 3€MJBHIIIHY KEBUTY, J]a MOXKE OPTaHy KOjH BOJIM OBaj PETUCTAp MOTHETH 3aXTCB
3a CTaBJbalb€ HAMlOMEHE y TJIaBHY KIbUTY Jla Cy OBe Ofpeade caapikaHe y
YTOBOPY H Jia 3aMHTEPECOBAHO JIMIIEC YIYTH Ha 30MpKy ucnpasa. Ha Taj HaunH
ce 00e30ehyje ma caapkuHA YyroBOpa HE OCTaHE He3amaKeHa U CUTHATU3UpPA Ce
3aMHTEPECOBAHOM JIMIy Jla YroBOp MpOYHTa — INTO CMaTpaMo d00pUM
periemeM, Koje 00e30eljyje mpaBHy CUTYPHOCT.

2. Modus.Vauc y oarosapajyhu jaBHM perucrap je HauuH CTHIIAFa 33 CBa
CTBapHa MpaBa Ha HEMIOKPETHOCTUMA, T1a U 3a TIPaBo Tpaljerma u Ha MPBH MOTIIE]

% O navermma XUTIOTEKapHOT Tipasa Buie ko M. XKuskoBuh, Akyecoprocm sanodcHux npasa
Ha nenokpemnocmu, beorpan, 2010.M. Jlazuh, Ilpasa peanroe obesbehersa, Hur, 20009.
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HuHa MnaHojesnh, CTuuare n Tpajare npasa rpahena y MpegHaupTy
rpahaHckor 3akoHuka Cpbuje (ctp. 1-20)

Cce YMHHU Ja Hema MoTpede ga ce OWo mTa KoMeHTapuiie y Besu wi. 2023
[Ipennanpra xoju To mpensuha. Mehytum, mpaBo rpahema ce pasiukyje of
JPYTHUX CTBapHUX IpaBa, Ia ce CMAaTpalio Ja W HEroB ymuc Tpeda na uarienaa
Ipyradmje.

HamMe, mpaBo rpaljerba MMa HCTH 06jekaT’ Kao M CBOJHHA H3 KOje
KOHCTUTYTHBHHM NPABHUM TIPOMETOM’' HACTAje - M3/BAjarbeM M MPEHOIICIHEM
Ha Jpyrora opjamhema Ap)KaBUHE W ymoTpeOe mapuene y by H3rpaime
srpane, koja he Outm y cBojuHM rpagutesba. [IpaBo rpalhema ce 3aTo MoOXKe
YIHUCATH Y 3eMJBUITHE KEUTE WK JPYTH PETUCTap MpaBa Ha HEMOKPETHOCTUMA
Kao TepeT KOju CBarJallibi BJIACHUK Maplelie O KO0joj je ped Mopa TpIETH,
ITONYT XUIOTEKE WM CTBAPHE CITYKOCHOCTH. 332 XUIOTEKY j€ TO ITOBOJHHO, jep
OHa CBOT THUTyJlapa He oBjamihyje Ha ymorpedy, Beh Ha pacmonarame
3aJJ0’KCHOM HETMOKPETHOIINYy TOA 3aKOHOM H YrOBOPOM NpeABH)EHUM
ycioBHMa. 3a CTBapHY CIIy>)kOCHOCT TO HHje JOBOJHHO, TIa C€ OHA TOpEa Tora
IMTO C€ YIHCyje Kao TepeT TOCIY)KHOT ao00pa, VymHCyje W Kao IpaBo
CBarJalllker BJIaCHUKA TIOBJIACHOT 100pa y OHAj 3eMJBUIITHOKELKHH YI0XKAK, Y
KOME je ymucaHo moBiacHo 1o0po. To je moryhe u3 pasmora mrTo cTBapHa
ciyx0eHocT Tpeba ma omoryhm 6ospe Kopurmitheme MOBIacHOT aA00pa, a He Ja
OyZe KOpUCHA HKErOBOM BIIACHUKY JIMYHO, 114 OHA TIpe/ICTaBiba Be3y u3mel)y nBe
HETIOKPETHOCTH, a HE JIMLIA M HEMOKPETHOCTH, aKo ce Tako Moxe pehwu.
IIpoGiiem ca mpaBoM rpalema, Koje Takohje chama y KaTeropujy mnpaBa Koje
opmamhyjy THTyJapa Ha ymorpeOdy Tyhe HEMOKPETHOCTH Kao W CTBapHa
CIIy’)kOCHOCT, je y TOME IITO OHO HHjEé BE3aHO 3a JIPYry HEMOKPETHOCT ca
CBOJCTBOM IIOBJIaCHOT 1100pa, Beh 3a oxapeljeHo jwuie. 3aTo je mera moryhe
YITUCATH Kao TEPET Ha MapIeiIN Ha KOjOj j¢ KOHCTUTYHUCAHO, alli HE ¥ Kao IPaBo
JMIa Koje ce passiMKyje oX BIacHMKa maplene, jep je objekaTt mpasa rpahema
yIpaBo maplena o Kojoj je ped, Koja ce Beh BoAu Kao 3eMJBUITHOKILMKHO TEJI0
Koje npumnaaa oapeheHoM cyojexTy.

%0y Besu npemvera mpaBa rpaljersa y IIpeIHALpTY HAMIA3MMO HAa HEOOHUHY CHTYaIjy. Y
crapy 1 umana 2019 croju pa je mpaso rpahema ,,...CTBApHO IPABO WUMaoL@d Ha myhem
semmuwimy...*; NOK y craBy 2 ucror wiana mmuie. ,[IpaBo rpahema nma 3a npeamer 3epady
wiu Opyey epahegury W3HaJ WIH UCTIO] OBpIIvHE Tyher 3emspuinTa”. Tako je oTBopeHa HoBa
JusieMa: ITa je 3arpaso npema [Ipeananprty npemmver npasa rpahema - Tyhe 3emsbHinTe v
3rpama? 3rpaja je pesyiraT pealr30BaHOr IpaBa rpalerma, OZHOCHO <«KOH3yMHpama»
osnanihera Koja ra YMHE U IpeIMeT je MpaBa CBOjUHE, KOjy MMaall ipasa rpal)ema Ha mboj
mrpagmoM ctnye. OHa Huje mpeaMeT npasa rpahema kao mTo mume y wi. 2019, cr. 2
[pemnanpra, Beh je To Tyha maprena. [lomro je mpexmer mpaBa rpaema y Ilpennanpry
TIOTPEITHO ofipeleH, To Tpeda UCTIPABHTH.

27 CxpaTame KOje M3HOCHMA, 4 [0 KOME MPETXOAHHK CICIOCHHKY KOX KOHCTHTYTHBHOT
TpoMeTa TIPEHOCH JIe0 CBOT TpaBa je jeIHO OJ BWINE, KOjuMa ce OBa MojaBa oOjammmasa. O
tome Buie: B. B. Bomuremh, I paharncko npaso — Y600 y epahancko npaso u Onwumu 0eo
gpahanckoe npasa, beorpan, 2012, 287 — 288.



INTACHUK MPABA  6p 2/2016

3aro je uwi. 20261Ipennanpra ocMuIJbeHa MOceOHA TEXHUKA yIIHCa IIpaBa
rpallela Ha Taj HAYWH INTO TOCIE HHETOBOT YKIIDKEHA Kao Tepera Ha
MOCTY>)KHOM 3€MJBHMIITY, CYA IO CIYy)XOCHO] IyXKXHOCTH OTBapa mocebaH
3eMJBUINHOKILIKHA  YJIOKaK Yy KOjU ce TmpaBo rpaljema ynmcyje Kao
3eMJBUITHOKLIKHO TEN0. Y BIIACHHYKH JIHCT YIHCYje ce UME MMaolla IpaBa
rpalema u OuTHE oJpeade yropopa O OCHUBAKY, KOje YHHE HETOBY YTOBOPHY
CaIp’KUHY M Koje MPOM3BOJE NMpaBHA JACjCTBA W MpeMa MpHOaBHOLMMA MpaBa
rpaljema 1 TipaBa CBOjUHE Ha TOCITYKHOM 3€MJBHINITY; JIOK C€ y TEPETHH JIHCT
YOHUCYjy XHIIOTeKa W JApyra IpaBa Tpehwx Juia, Koja Cy TepeT Ha MpaBy
rpalema. OBakaB HAuUMH yMUca HUje yOOWYajeH, jep 3eMJBbHIIHOKI-MKHO TENO
MOYe GUTH CaMO HEMOKPETHA CTBAp (3eMJBHIITE MM 3TPaja), a He MpaBo-"; aim
ce Mopa TpH3HATH Ja j¢ KOPWUCTAaH W CBPCHUCXOAaH, jep omoryhaBa kako
ontepeheme mpaBa rpaljema, TakO W HHETOB IMPEHOC Ha Jpyra Juna H
pPETUCTpOBak¢ OBHX INMPOMEHA — IITO WHa4ye He Om Omimo moryhe. Heko he
IIPUMETHTH 1a Cy U JHYHE CITy)KOCHOCTH  BE3aHe 3a IMYHOCT,  HE 33 MTOBIIACHY
HETIOKPETHOCT, Ta 32 IHX HHUje YYHIEHO OBAKBO OACTYNAme Off NpaBHiia
3eMJBUITHOKILIDKHOT TIpaBa 0 TOME IITa MOXKE OMTH 3eMJbUIIHOKELIKHO TEJO.
Yumennna je, Mehytum, ga cy nuyHe CIy>)kOCHOCTH 3a pa3liuKy OJ MpaBa
rpalema HempeHOCHBE, Ma je€ HHUXOB YIHC Kao TepeTa Ha IOCIYXKHO]
HETIOKPETHOCTH JIOBOJbAH 3a FHbMXOB HACTaHAK M HeMa IMoTpede IudHe
CITY)KOCHOCTH TPETHPATH Ka0 MOCEOHO 3eMJBUIITHOKIHIKHO TEIO.

[IpennatpromM HUje npeaBul)eHO rae ce yImucyje CBOjUHA THTyJapa mpaBa
rpalema Ha HoBomsrpaheHoj 3rpaau. [lomro cBojuHa Ha 3rpagu YNHH CACTaBHU
JIe0 canmpKWHE TpaBa rpahema, ma je \meH mpoMeT Moryh camo 3ajegHo ca
npaBoM rpaljerba, IITO HEKH ayTOpPH HA3WBAjy CBOjCTBOM HEOIBOJHBOCTH . —
BEpoBaTHO OW je Tpebano ymucatd y 3eMJbHIIHOKIIKHU YIOXKaK y KOjU je
YIHCAHO TpaBo Tpal)erma Kao 3eMIBUITHOKIMKHO TENO.

Pememe o ynucy npaBa rpaljema ka0 MoceOHOT 3eMIJBUITHOKELMKHOT Tela
npenBuheHO je Wy MpaBHUM CHUCTEMHUMa HEKHUX JPYTUX JpKaBa, MOMYT
XpBarcke wim eHTuTeTa Pemyonuka Cprncka. MelyyTum, TamMo oBakaB ymuc He
npecTaBlba OJCTYNAamke OJ IMPaBWiIa 3eMIBUINHOKIKHOT TIpaBa, jep OBHU
MPaBHM CHCTEMH caap)ke (QHUKIHU]y MO KOjoj je mpaBo rpaljema HEHMOKPETHOCT.
Kao TakBo, OHO MOXe OHMTH 3eMJbUIIHOKEIKHO Teno. OBakBOM (MKIIN]OM

% laparpad 4, craB 1 3akoHa 0 yHyTpammseM ypeljemy, OCHHBAEY M HCIPABIHAEbY
3EMJBUILHUX KIbHTA TJIACH: ,3EMJBHIIHOKILIKHO TEJIO MOXKE CE CacTOjaTH U3 je[JHOTa HIIN
BHIIIC 3eMJBUIITA. 3eMJBUILTA Y CMUCITY OBOI'a 3aKOHA CY JIeJIOBH TIOBPIIMHE 3eMJbE, KOjH CY Y
3eMJBHIIIHOM KaTacTpy O3HAaueHH MoceOHMM OpojeBrMa (KaTactapcke mapuesie).” Buine o
Boherby 3eMJBHIIHUX Kibura BueTH Kol ©. UynuHoBuh, O 3eMbUHOKFUNCHUM YRUCUMA,
3arpe6, 1930;®. Yymuuosuh, 3emsuiunoxrsudicto npaso, beorpan, 1933.

290 nuHNM CITYKOEHOCTHMA M BHXOBOM yrwcy Bumte; M. Jlasuh, Jluune cayoncbenocmu —
ususfructus, usus, habitatiyr, 2000.0 pasrpanndery npasa rpaljera OJ1 INI0I0YKHBAbA:
P. Kosaueruh Kymrrpumosuh, M. Jlazuh, Cmeapro npaso, Hum, 2004, 383 — 390.

30N. Gavella et algp. cit.,697.
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TaMo ce 00e30eljyje U Haueno jeIuHCTBA HeKpeTHHHE. HauenHo, MU HHCMO 3a
yBoheme oBakBe (DUKIMje, Al CMO MUILBCHA JIa je 3aucTa OWIIO TEIIKO Ha
JpyTrayvju HaYMH OCMHCJIMTH YIUC TpaBa rpaljema W 3aTO TEXHUKY HETOBOT
JNBOCTPYKOT ~yIHca, Kao Tepeta W Kao TpaBa, y JBa pa3iH4uTa
3eMJBUINTHOKIGIKHA YIIONIKA CMaTpaMO MpPUXBATIFUBOM 0Oe3 003upa ITO ce
BOME OJICTYNa OJ NpaBuiia BoleHha 3EMIBUIIHHUX KEBWUra, OJHOCHO JIPYror
perucTpa mpapa Ha HEMOKPETHOCTUMA.

b. Ctuname oap:xajem

[Ipennauprom je npeaBulleHo na ce mpaBo rpahema Moxe crehu u
OPUTMHAPHUM IIyTE€M, Tj. OJApKajeM — IITO je MOryhHOCT Koja y Apyrum
PABHUM CHCTEMHMa YITIaBHOM He MOCTOji> . IlpexHauprom, mMehyTum, Hucy
peryJIucaHu JIeTalbi OBOT HAYMHA CTUIIaha, TAKO Jia Ce He 3HA JIa JIH je CTUIIamke
Moryhe caMO BAHKELMKHEM HTH M KEKHAM . OJPKajeM; CaMo PEIOBHUM HIIM
¥ PEIOBHMM M BaHPEIHHM OpKajeM; Kao HM KakBa CBOjCTBa Tpeba 1a mma
NpKaBHHA THUTYyJapa, HA KOJIMKO je BpeMeHa MOTPeOHO 3a CTHIamke MpaBa
rpalema Ha OBaj HAUKH.

VY oBakBOj cCHUTyalHWju, OCTaje HAM jeMHO MpPHUMEHA aHaJorHje, aju HHje
jacHo ma nu Tpeba HaNpaBUTH AaHAIOTH]Y Ca OApKajeM IIpaBa CBOJHHE WU
cTBapHe ciyxOeHoctu. llomro je mpeamer mpaBa rpahema Tyha mapuena, a
IETOBa CaJpXXWHA CIIMYHUja CIY)KOCHOCTMMAa HEro CBOjUHM — MOXJIa Ou
aHaJoTHja MOTJa Jla CE HalpaBH ca OJIp)KajeM CTBapHUX CIIy>kOeHOCTH. 3rpana
Ha KO0joj THUTyJNap mpaBa Tpaljema H3TpagmbOM CTHYEC OPOYCHY CBOJUHY HHjE
npenMert, Beh pesynTaT peaan3oBaHOT MpaBa rpalema, ma U 3aTo cMaTpamo Jia
HEMa MecTa aHaJIOTHjH u3Mely CTHIamba CBOjHHE U 1paBa rpaljema ogpiajem>.
To mamme 3Haum na he oxprkajem mpaBo Trpahema MOhM Ja CTEKHE JIMIE KOMe
ynorpeba Tyhe mapiiene HUje TIOBEpPEHA JI0 ONO3WBA; KOje ynoTpely mapiene u
rpaamy 3rpaje HHje BPIIMIO CHIIOM, IPEBapOM HIIH 3JI0yIOTPeOOM MOBEpEha,;
U KOje je caapKMHy IpaBa rpaljema BpIIMIO caBecHO y nepuoay oxa 20 roguHa
0e3 MpoTHBIbCHA BIACHWKA TMapiiene, OAHOCHO y mepuony on 10 roauna
YKOJIMKO je IpKaBUHa TOT Jinia u 3akonuta (Buaetu wi. 1938Ipennanpra koju
npeasuha ycioBe 3a CTHIA-€ CTBAPHMX CIIY:KOEHOCTH OnpikajeM). Bemmko je
MUTakE KOJIMKO j€ PEaHo Jia HaBEJCHU YCIOBU OYyJy WCIYEHCHU M JIa MPaBO
rpalema HacTaHe Ha oBakaB HauuH. Takole je muTame ga U he cyacka nmpakca
NPUMEHUBATH aHAJIOTHjy O KOjOj MH pasMHUIJbaMO HJIM he OBO MNUTame
»BUIETH" JpyTayyje.

3 HWTtamijascko TpaBo je jelHo O PeTKUX KOje MOo3Haje MOTYNHOCT CTHIamka mpasa rpalema
(cymepdurmjapHoOT TpaBa) oapiKajeM.

V HeMauKoM TIpaBy CTHIlam¢ TipaBa rpaljersa (HaciemHor mpasa rpahjema) Moryhe je camo
KEBYDKHIAM OJIPyKajeM, Tj. Ha OCHOBY TIOTPEIIIHE YKEBIKOe y poky o1 30romira (map. 902 BGB).
¥0 onpkajy Bumre: B. B. Bomuaemih, Odporcaj — ynopedronpasHo, TOKTOpCKa AWcCepTaIyja
onopameHa Ha ITpaBHoM dakynrery y beorpamy 1981.
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YV npaBHOj] Teopuju>' ce Kao mpempeka 3a CTHUAmE mNpaBa rpalema
oIpXajeM BUAE [Ba NHTama. pXKAaBUHA OBOT IIpaBa, W BpPLICHE HETOBE
calp>KUHE KpO3 M3IpaAmy 3rpajae - WTo je Kopumheme Koje ce moayaapa ca
KopumhemeM KoOje BpIIM BIAacHWK. Tako wWcmaga na je pe3yiTaT OBaKBe
Ip>KaBUHE CTHIAE CBOjMHE Ha 3€MJBHMINTY M 3TPajd, a HE CTHIAImE MpaBa
rpalema, Ta MHOTH ayTOpU CMaTpajy Jia je CTULame npasa Tpalema oapkajeMm
3ampaBo Hemoryhe. Heku mpaBHU NHCIM CYy MUIJBEHA a CE TO U3Y3E€THO UIIAaK
MOJXKE JIECUTH aKo je MaHu(eCTOBaHA BOJbA Y3yKalldjeHTa 3a CTHIAlke Oarrl
npasa rpaema, a He CBOjUHE.

Takohe Tpeba UMaTH y BUAY M MHCTHTYT CTHLAmka CBOjUHE rpahemeM Ha
TyheM 3eMJBHINTY y CHUTyallljHu Kajia je rpaJuTesb CaBeCTaH, Ia ce IOCTaBiba U
NuTamke IpaB/beia pasninke u3Mmel)y cruiama cBojuHe rpahemeM Ha Tyhoj
napuesii ¥ CTHLama npaBa rpalema oapkajem. Hamme, Temko je y mpakcu
YTBPAWTH IITA je OMIa Hamepa IpanuTesba. CTUIIAkE CBOjUHE Ha 3TPajH, KOjy je
TIOANTao Ha MapIielid KOjy je cMaTpao CBOjOM; WJIM CTHIAm-E MpaBa rpalhema Ha
napuesy 3a Kojy je 3Hao na je Tyha, anu je BepoBao Ja MMa IpaBo Aa Ha HOj
W3rpaagd M KOPHCTH CBOjy 3Tpaly 3a BpeMe Tpajama IpaBa rpahema. Y 0BOj
IPYyToj CHUTYaIldju TpamuTelb OW MOpao Ja Bepyje W na je mpaBo Tpalhema
OecrutaTHO WK 1a miaha HaKHAaAy BIACHUKY Iaplelie, KOjU jy je U IpuMao; HilH
3aTo MITO je Ono y 3a0iIyIu 0 KapakTepy HaKHaJe WM Kao HECABECHO JIHIIE.

[Momro ouurieaHO MOCTOjU pasior 300r Kora Cy PeTKH HPaBHU CHCTEMHU
Koju mpenBuhajy MOTYhHOCT cThIlama mpaBa Tpahema ompikajeM, MUIIBEHA
cMo z1a O6u oapikaj mpasa rpahema Tpebano nnu n3dpucatu u3 lpeananpra; uin
JEeTaJbHO YPEIUTH yCIIOBE MO KOojuMa je oH Moryh - Boaehu mocebno padyHa o
OZTHOCY MHCTHUTYTa CTHIaa CBOjuHE rpaliemem Ha Tyhoj mapuenu u cTuiama
npasa rpalema Ha Tyl)oj mapuenu oapxajem.

IV TPAJAHE NMPABA IrPABEHA

Tema koja je y HajONMKO] BE3W ca CTHLAKEM je Tpajame mpasa rpalema,
jep je To 3a mpubaBHOLa MPETXOAHO MUTAMKE, O]l KOra y BEIMKO] MEPH 3aBUCH
na i he ce ompexenuTy 3a MpuOaBbamke OBOT IpaBa. [IuTame Tpajama mpasa
rpallelba MMa JBa CErMEHTA. IPBH Ce THYE POKA HA KOJU CE OHO Y jEIHO]
IpXaBH MOXE YyCTaHOBUTH, a JPYTrd MOTyhHOCTH H-ETOBOT MpEeHOIICHa Y
OKBHpPY TOT pOKa Ha Japyra juia. HanMe, HU HajayXu poK Tpajama Hehe OuTH
O]l HApOYHTOI' 3HaYaja, aKo THTYJap OBO MPaBO HU 3a JKUBOTA HU 34 CIY4Ya]
CMPTH HE MOX€E MPEHETH Ha Apyrora. Y najbeM TEeKCTYy pa3MoTpuheMo HaulH
Ha KOjH Cy OBa JIBa NTUTama peryaucana y [Ipeananpry.

340 oBoj Temu Bue: P. Simonetti/Ipaso spalhersa, Capajeso - Beorpan, 1986, 72 — 75.
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A. Pok Tpajama

[IpaBo rpahewma je wn. 2019 [lpeagnaupra Hajupe AepUHUCAHO Kao
BPEMEHCKH OTPaHMYECHO CTBapHO TpaBo. [lutame Tpajama mpaBa rpahema
3aTUM je aetajbHo perynucado wi. 2033IIpeananpra, y KoMe je UMIIEPaTHBHO
onpeheHo ga oHo Moxke mpajamu maxcumanrno 100200una, a yroBop apyradwuje
caJp)KWHE CaHKIIMOHHWCAH je HumTaBolmhy. MopaMo MpUMETHTH Ja je OBO, Y
nopeljerby ca IPyruM ApxkaBaMa’>, jefaH OJf HajoyXKHUX POKOBa Tpajarsa IpaBa
rpalema, moceGHO Kaja ce uMa y BUAy JAa [IpenHaupt momymTta U MpoayKeme
npaBa rpahema yroBopom crtpanaka 3a (Hajmyxe) HoBux 100 rogmHa u TO y
OMIJIO KOM TPECHYTKY.

Jlyr pok MaKCHMAJIHOT Tpajarma OBOT Ipasa, koju [Ipennanpt npensuha, He
cMaTpaMo MpoOJIEMOM, jep YrOBOpHE CTpaHe HUCY 0OaBe3He Ja MpaBo rpalema
yrosope Oam Ha 100 roauna, Beh ra Mory, y ckjiaay ca CBOjUM IMOTpeOama,
YIOBOpUTH Ha Kpahu pok Omio koje myxkuHe. MelyyTum, mpoOiieMaTHUHAM
CMaTpaMo pellemke Mo KoMe OM ce mpaBo rpaliema MOTIo MPOLYKUTH Y OuUlo
KOM mpeHymKy HaKOH 3acHUBama 3a jomr (MakcumanHo) 100 romuna. Haumme,
aKo je pa3ior orpaHWuYaBama Tpajamba NpaBa rpaljema 3amTHTAa HHTEpeca
BJIACHHUKA Mapiese, ToceOHO Kajaa je apyra yroBopHa CTpaHa €KOHOMCKH jada,
na je y MO3MIMjH JIa TOHEKJIe JUKTUpa CaJp)KHHY YroBOpa M JY)KUHY Tpajama
OBOTI' ITpaBa - HHUjE jaCHO 3aIlITO je MPOIYKEHE IMpaBa rpaljema MOMyIITEHO Y
Omwio kKoM TpeHyTKy. llomTo OM Taj TpeHyTak Morao OWTH M OJAMaxX HAKOH
3aKJbyuema NPBOOMTHOI YroBOpa, pe3yJaTaT Koju ce Kejeo mocTuhu
orpaHHYaBambeM Tpajama mpaBa rpajema Ha 100 romuHa je OBaKBOM
MoryhHomhy 3ampaBo TIOHWINTEH, a BJIACHUK [OBEACH Y TMIO3HUIH]Y Ja
3a00MIa3HUM IyTeM MpaBo rpaljema WIaKk ycTaHOBH Ha pok ayxu on 100
rofnHa. JeInHO IITO ce MOpa IMpH3HATH je Ja je BIACHUKOBA IMperoBapayka
Mo3MIIMja uak 60Jba HaKOH 1mTo Beh nMa yrosop 3a npBux 100romuna (umu 3a
kpahu pok), ma Jlakiie Mo)XkKe OJOMTH TPEIUIOr CBOT cayroBapada 3a J10JaTHO
npoayXKeme npasa rpahema. Mnak, ako ce 3aucrta jkenesio OrpaHHYHTH TPajambe
npaBa rpaljema, oHIa OM HErOBO TPOIYKEHE TPeOdallo JNTO3BOJIHMTH, alld TEK
MpeJ]] UCTEK YrOBOPEHOT pOoKa WM 0ap kaaa mpolje HajMare IMOJIOBHHA TOT
BpEMEHa.

[Ipennauprom je ompeheHo MakcMMaTHO Tpajame MpaBa rpalerma, i He ’
IETOBO MUHUMAIHO mMpajarbe, OTHOCHO Hajkpahu pok Ha Koju O ce MOTJIO
ycraHoBuTH. To 3HauM ga OM W mpaBo rpahersa KOHCTHUTYHCAaHO Ha CBera
HEKONMKO ToAuHa Owio BaiguaHo. J[oK ce NpomnucHBameM MaKCHMAallHOT
Tpajama mpaBa rpaljema ITUTE MPBEHCTBCHO HWHTEPECH BJIACHUKA MapIiene,
MPOTHCHBAKhE MUHUMAIHOT POKA je, Mo HallleM MHUIIIJLEhY, HEOITXOIHO Ja Ou ce

%Y aycrpujckom mpasy je npaso rpaljema 1o 1990.morro Tpajati Hajkpahe 30,a Hajxyske 80
roauta, a on Taxa Hajkpahe 10, a Hajayxxe 100 romuna. Hajmyke Tpajame oBOr mpaBa y
HEMa4KOM IpaBy je 99roauna.
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3AIITUTAIN WHTEPECH THTYyJIapa IpaBa rpahema y cUTyanmju Kajga je OH
EKOHOMCKH cJalHja CTpaHa y MpPEroBopuMa OKO IY)KHHE Tpajama IpaBa
rpahema — mTO je Hajuemha cutyanuja. Ha Taj HaumH Om ce oOe3bemmna
paBHOTEXa y 3aIITUTH HHTepeca obe crpane . HammMe, jacHO je Ia ce 90BeK 3a
KOHCTHTYHCal€ TpaBa rpaljea yMecTo 3a KYIHOBHHY Iapuesne OOHYHO
oUlydyje Yy CUTyallju KajJa HHUje y CTalby JAa (QHUHAHCHpAa W HU3TPaalby
rpaljeBune u neny mapuene’. Jlyro Tpajame mpasa rpaljema M IEpHOIMYHA
HaKHaJga yMEpeHE BHCHHE 3a ynorpeOy mapiiesie 00e30ehyjy My pemiaBame
notpebe 3a cTaMOSHHUM, TIOCIOBHUM HJIM JPYTUM 00j€KTOM M YMHH UCTIATHBUM
ynarame y o0jexat, 6e3 003upa Ha TO mTO hie OH MO MPECTaHKY OBOT IpaBa
mpunactd BiaacHUKy mapiene. llto je myxke Tpajame mpaBa rpaljema, TO je
ylarame y W3rpaimby HCILIATHBH]E, jep C€ ca HIIP. CTOTOAMIIBLUM TpajarmheM
mpaBa rpajema Koje je HacleAuBO CTaMOCHO Moke 00e30enuTH BHILIE
reHepanyja. BrmacHuk mnapuene mMMa CympoTaH HMHTepec — Ja HakHaga 3a
ynorpeOy mapriiene Oyae ITo Builla U aa rpal)eBuHy mooduje mro ,miahy” u y
mTo 00JbEM CTamy, IITO 3HAYM Jla My HE OJroBapa mpaBo Ipalema Koje Tpaje
nyro. Pesyntar oBakBe cutTyanuje oOuuHO he OMTH mpucTajambe THTyJdapa Ha
kpahe Tpajame mpaBa rpahema o1 oHOT Koje OM 3a mera OMII0 ONTUMAJTHO, aKo
HEeMa ApYTy OMNIHjy 3a peuiewme cBor npodiema. 3ato 6u goOpo Omio, y by
oHeMmoryhaBama yroBapama OECMHCICHO KpaTKHUX MpaBa rpahema MponucaTH
MHHHMAJTHA POK EETOBOT Tpajama; Oalr Kao IMTo je y by oHeMoryhapama
yroBapama OECMHCICHO Iyrux InpaBa rpaljema IpONMcaH MaKCHMAaJHH
no3BosbeHr pok Ha 100roauna. [IpBuM Ou ce IITUTHIN MPBEHCTBEHO HHTEPECH
TUTynapa mnpaBa Tpabhema, Oam Kao IITO ce IPYyrMM IITHTE HPBEHCTBEHO
MHTEPECH BJIACHUKA IapIierie.

To ce THYe nyXKMHE MUHUMAIIHOT POKa, jaCHO je 1a OH 3a CTaMOeHe, a u
nociaoBHe oOjekte He Ou cmeo Outu kKpahu om 25 rogmna. 3a ocrane
rpaljeBurcke o6jekre (GaseHH, puOHALM, KHYape ....) Morao OM OHTH W
Apyraduju, 3aBUCHO OJf BpCTE. Y YHNOPEOHOM IIpaBy HMa IpHMepa 3a
MPONHCUBAbE U MAKCHMAIHOT ¥ MUHHMAJIHOT J03BOJBEHOT POKa Ha KOjH Ce
npaBo Tpahema MOXe YroBOPHUTH. Y ayCTPHjCKOM MpaBy MHHHMAJIHH POK,
perumo, u3Hocu 30 roguHa; a y HEMadykoM IIpaBy HAcCJCIHO IpaBo rpaljema
MOJKe OMTH YCTaHOBJHEHO Ha HajMame /STO1HA.

2.Y ynopenHoMm mpaBy, MehyTuM, UMa ipuMepa U 3a mpaBo rpalema dnje
Tpajakbe 3aKOHOM HHje€ BpPEMEHCKH OTpPaHMYCHO HH MHHHMAIHUM HHU
MakCcUMaTHUM pokoM. Onpende o HEOrpaHWYEHOM Tpajamy MpaBa Irpahema y
OBHM JpXXaBama Cy 10 HpaBWIIy AWCIO3UTHBHOT KapakTepa, a ra yroBapayu
Mory u opoduTd. IIpuMep oBakBe peryiaaTMBe HAlIa3uMO y XPBAaTCKOM HIIH Y

36 Ciimuno Munwbeme; P. Simonettipp. cit, 76.

370 tome Bume: M. Jlasuh, IIpaso zpahersa, 360pank panosa ITpasor pakysrera y Himry
op. XLII, 2002, 202.
% OBaj npumep Hasoze: M. Beapumn, IT. Kirapuh, op. cit, 358.
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HEMAuKOM TpaBy (Kao M3y3eTHy CHTYarmjy>"). bes 063upa Ha TO IITO W y OBHM
MpaBHUM CHCTEMHMa YroBapaud MOTY KOHCTUTYHCaTH MpaBo TIpahema Ha
oapeheHo BpeMe, MUIIbEHa CMO J1a je peliere [Ipennanpra u Apyrux npaBHUAX
CHCTEMa Yy KOjUMa je Tpajame IpaBa rIpaljerba 3aKOHOM OrpPaHUYCHO HIIAK
npUMepeHrje TPUPOIU OBOT TpaBa. Hamme, HeopoueHo mpaBo Tpahema HeMa
MHOT'O CMHUCJIA C TauKe TJICAUINTA BIACHHUKA Mapleie, Yhjy CBOJHHY Y TOj MEpH
OrpaHNyaBa /ia je MUTamke KO O OMO 3aMHTEPECOBAH 32 BErOBO YCIIOCTABIbALE
Ia je ompenda 0 leroBOM HEOTPaHUYCHOM Tpajamy uMmIiepaTuBHa. M kaga ou ce
y Ip’kaBama KOje 3aKOHOM HE OrpaHH4aBajy Tpajame mpaBa rpahema yTBpIAHO
TayaH Opoj mpaBa rpaljema Koja Cy 3acHOBaHa Kao HEOpodeHa — OH Ou
BEpOBAaTHO OMO MHHHMAaNaH. 3aTo je 00Jbe MaKCUMHUpPATH Tpajame IIpaBa
rpalema, ca Moryhnoirhy meroBor nmpoaykema, kako To npeasuha [MpeaHanpr,
HETO TPENBUACTH CYNPOTHO pEIleHhe OA KOra CTpaHKE PEJOBHO YTOBOPOM
oncrynajy. KonauHo, 3moynorpebe W IITETa MO MHTEPEC BIACHUKA Mapliele,
KOjH MOTY HACcTaTH yclieJl MOTyhHOCTH yroBapama MpoayXKema paBa rpahema
3a jomr 100 rommHa Ha KOje CMO yKasaid, MOTY OWTH joml O30WJbHHjU Y
IpKaBaMa y KOjUMa HeroBO Tpajame 3aKOHOM HHUje OrpaHUueHO.

b. OryhuBocT u HacjiennBOCT npasa rpalema

1. OryhuBoCT 1 HAaCIEOAUBOCT HUCY €JIEMEHTH I0jMa MpaBa rpahema 13 .
2019 Ilpennampra, and cy OBa HeroBa cBojcTBa peryiucaHa wi. 2029.
Komucuja 3a uspany I'pahanckor 3akoHHMKa OTY)HBOCT M HACICAMBOCT HUjE
yHena y ne@uHUIMjy mpaBa rpaljera BepoBaTHO 3aTO MITO MMa JIWIEMY OKO
TOra Jia JI OBa CBOjCTBa Tpeba Ja unHe 00aBe3aH eJIEMEHT OBOT MpaBa Wi HE.
3aro je wi. 2029,koju mpensul)a oTyhuBOCT M HACIEIUBOCT IpaBa Ipaljema,
(dopMyJcaH ca aJTEePHATHBOM CBEHTYaJIHOT yBoljema joi jeaHor, 6. ctaBa y
OBaj WiaH, KOju OU Ty oJipen0y yYUHHUO AUCTIO3UTUBHOM. To 3HAauM 1a Ou mpaso
rpalema MOTJI0 OMTH YCTYIJBEHO APYTOM JIMILy Ha OCHOBY IPABHOT IOCTa U J1a
OM Tpena3wio Ha HACJIEJHHUKE CaMO aKko TO YrOBOPOM O OCHUBAaWmYy IpaBa
rpalemba WM TECTAMECHTOM HHj€ OTPaHUYCHO WM HCKJbydeHo. Umanom 2029
IMpennanpra HUje, makie, HUCK/bY4YeHA OTYHMBOCT ¥ HACICIUBOCT TIpaBa
rpaljema, Beh je caMo 0cTaB/bEHO OTBOPCHHMM IMUTA:E J1a JIM OBa ojapeada Tpeda
na Oyjie UMIIepaTUBHA WK JIUCTIO3UTHBHA.

VY Be3u HaBeAeHOT peulewma [IpeaHamnpra, mocTaBba ce MUTAKE. MOXKE JIH
npaBo rpaljema 1a ersuctupa U Kao HempeHocuBo? OKO TOT MHTama Y MPaBHO]
TEOPHj! MHIIbCEA CY TI0E/bEHA, ITa HeKH ayTopH' . cMaTpajy aa ce MoryhHoct
MPEHOIICHa MpaBa rpaljerba MOXKe OIPAaHUYKTH, alld HE U UCKJBYYUTH, jep Ou y
TOM CIIy4ajy OBO NpPaBO HM3ryOWJIO CBOj MAEHTUTET W IOCTaI0 HEKO APYro
CTBapHO TPABO.

3 Tomarax npeyser ox: P. Simonetti, op. cit., 77.
0P, Simonettiop. cit.,57.
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ITo mHameM MHILUBERY, MIPEHOCHBOCT IpaBa rpaljema inter vivosu mortis
CausacBakako jecTe HEeroBO BaYKHO CBOJCTBO U jeaH O] pasiora 300r Kora ce
OHO YCIIOCTaBJba Ha AYT POK U MOJpazyMeBa U3rpaamy rpaljeBUHCKUX o0jexaTta
TpajHujer kapakrepa. OTyhUBOCT U HACIEIUBOCT YMHE MCIUIATUBUjUM YJjlarama
y rpaljeBHHCKHM o00jekaT Ha KOME Ce CTHYe OpodeHa CBojuHa. be3 oBHX
eJleMeHaTa BUILEACLECHUJCKO Tpajame IpaBa rpaljema He OM MMajo MHOTO
CMUCIIa, HAPOYUTO aKO T'a KOHCTUTYHINY JbYIH Y CTapujuM roguHama. M xama
ce pamd o miahuMm JbyauMMa pEeTKO KO OW OWO 3aMHTEpECcOBaH Ja yilaxke y
o0jexat, Koju HH y Clly4dajy HyXIe He MOXe oTyhuTH, HUTH 00e30eauTn cBoje
HaclleIHUKe. 3aTO MUTamke Aa JIM je mpaBo rpahema Moryhe kpenpaTtu 0e3 OBHX
eleMeHaTa W jecTe OUCKyTabmimHo. Mako OM HCKJbyunBame OTYHHBOCTH U
HACIIEJIMBOCTH TpaBa rpaljea y BEIHKO] MeEpU OOECMHUCIHIO FHETOBO
MOCTOjake U JIOBEJIO JI0 TOra Jja C€ OHO Y MpakcH pehe KOHCTUTYHIIE, MH CMO
WIIaK MHUILBEHA J1a OW OHO 3aJp a0 CBOj MICHTUTET M Kaja OW OBa CBOjCTBA
Owina wuckibydeHa. Haumme, mpaBo rpaljerba uMMa 0COOCHY CaipKHHY Koja
YVKJbydyje oBlamhema apxama U ynotpebe Tyhe mapiene paaum M3rpagme U
kopumihema CBoje 3rpaje, Mo K0joj ce pa3jiHKyje Of IpYyTruX CTBApHUX MpaBa,
Ma MCKJbYYCHE FHEroBe MPEHOCHBOCTH He OW JIOBETO JI0 TOTa Ja OHO IOCTaHe
HETPETNO3HATIbKUBO. Mak, HEeNpeHOCUBOCT HUjE TIOXKeJbHA, jep O ce THMe, Kao
TO cMO 00jacHWIIH, Cy3WO Kpyr JHLa Koja Ou Ouia 3amHTEpecoBaHa 1a ra
CTEKHY, W jep OW TUTyJapu Tpamwin jepTHHH]e 00jeKTe JOMHjer KBaJUTETa,
IITO HUKOME He Ou OWio y mHTepecy. IHOCTpaHu ayTopu MPEeHOCHBOCT MpaBa
rpalema yriaBHOM He HaBOJE Kao €JIeMEHT HeroBor mojMma, Beh ra pazmarpajy
Kao jeIIHO O] FbeTOBHX CBOjCTaBa — IITO OM MOXKIa Takohe BOAMIIO 3aKJbyUKyY Ja
OM OHO MOTJIO €r3UCTHpaTH U 0e3 Wmera, a TUM IIpe 1a OM OBO CBOjCTBO IIpaBa
rpalema MOTJIO OUTH IPOIUCAHO U IUCTIO3UTHBHOM HOPMOM.

[omrTo, MO HalleM MHUILUBEHY, C TAUKE IIIEIUIITA CTPYKE HEMa CMETHU Ja
npaBo rpaljema ersucTupa U Kao HEeMpeHOCHBO, TO 3HAYM Jla HEMa CMETHH HU
na onpenda [Ipexranpra o K0joj je ped Oy/e AUCIIO3UTUBHA. 3aCe0HO je TUTAmke
Jla JM je TO MOXEJbHO 32 Halle NPaBO U IITa ce A00Hja OBAKBUM DPELICHEM.
YcBajame pemiema, IpeMa KoMe OM 071 BOJhE yromapada 3aBHUCHIIO Ja Jik he
npaBo rpahema OWTH OTYHUBO M HACIEOUBO WJIM HE, 3HAYM IOIITOBAHE
BUXOBUX TMOTpeda, OJHOCHO Hayelda ayTOHOMHje BOJbE CTpaHaka IIpH
3aCHUBaWBy W OOJMHMKOBamy Tpal)aHCKONMpaBHUX OIHOCA - WITO je 100po. Ay,
MOIITO je 3a OTYHUBOCT M HacleIuBOCT TpaBa rpaliema 3amHTEpecoBaH Tpe
cBera TuTynap mpaBa rpahema, a peTKoO KaJ W BIACHHK Taplene, 3a Kora
MpoMeHa CyOjeKTa Koju cThue opiarmhema u 00aBe3e M3 OBOT IpaBa CTBapa
HEM3BECHOCT 3a FHETOB JaJbH TOJ0XKA] — MOXKE C€ JOTOAWTH Jla BIIACHHIIU
napriesia IoYHy peIOBHO JIa 3aXTeBajy UCKIbYUeHke oTyhuBoCTH TpaBa rpalhema,
Kao yCIIOB HETOBOT 3aCHUBama. TUTynap mpasa rpaljema MOXKe 1a He IPUCTaHE
Ha 3aKJbYYeH-¢ TAKBOT YIrOBOPA U Jia MpaBo rpaljema yroBopH ca JpyruM JIHIEM,
alM je TO Tako caMo Teophjckd. Jla nmu he Tako OMTH M y TIPAKCH, 3aBUCH O]
BuIIe (aKTopa, a HAjBUILE O]l CUTyallMje Ha TPXKUIITY, OAHOCHO O] TOra Aa JIu
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j€ ToHyma mapriienia ca mpaBoM rpahema Beha on Tpakme WM HHjE; Kao U Of
TOTa KOJIMKO Cy JIOKalWja W JIpyra CBOjCTBAa KOHKpPETHE mapiiesie OWTHA 3a
CTHIIa0IIa OBOT TpaBa —a OOMYHO jecy. M3 HaBeqeHNX aprymMeHara 3a U MPOTUB
JIMCIIO3UTUBHOCTH O/ipei0e O MPEHOCHBOCTH TpaBa Tpahema u3 [Ipeanarpra
MOKEMO 3aKJbyunTH Ja KoMucuja 3arcra nMa ONpaBJaHuX pasiiora 3a JuieMy
Jla JIK j& YBOJUTH HJIH HE.

[lo nHamem MunUbeHY, MOXKIa OM MpaBo peuiewe OWIo Ja OTYhHUBOCT U
Haclle/IMBOCT TipaBa rpaljema Oyny npeaBuheHH HMIIEPATHBHOM OJPENOOM
[Ipennamnpra, kao o0aBe3Ha CBOjCTBAa OBOT IMpaBa, yuMe Ou Ownm 3amTuheHu
WHTEpeCH TUTylapa mpaBa rpahema. MHTepecw BiacHHMKa mapiene - KoMme
3aMcTa HE MOKEe OWTH CBEjeTHO KaKBa je JUYHOCT y YJIO3W TUTYJapa IpaBa
rpaljema, OJHOCHO KOJHUKO je Taj CyOjeKaT Moy3[aaH, OJrOBOPAaH M MaXJbHB U
kouko he moryhux mpoOiema Oko HaIiaTe HAKHAJC U CIIMYHUX MTUTamha UMaTH
ca /UM — MOTUIM OM Ce 3aIITHTHTH Ha Taj HAYMH ITO OU ce 3a oTyhuBame mpaBa
rpaljerba TPAKWITA U BIACHHKOBA CArIacHOCT , KOjy OH MOXKE OJOHTH CaMO W3
ONpaBAaHHWX Pa3Jiora, IITO Yy CIy4ajy cropa mpeucnuryje cyn. To 3Haum na
BIIACHHIK MapIielie MOXKE CIIPEYHTH J1a ce mpaBo rpahema oTyhu cyOjexTy, on
KOra ce€ ca BEIMKOM BepOBaTHONOM MoOXe OYEKHBATH TMPOOIEMATHIHO
MOHAIIAKE KOje OM MOTJIO YTPO3UTH HeTOBe UHTEpece. Turynap npasa rpahema
KOjH je 3aMHTEepecoBaH 3a HEroBo oTyheme OM ce Morao oOpaTUTH CyLy, aKo
cMaTpa nia je BIACHHUKOBO OAOWMjame HEOoIpaBAaHO. AKO CylI YTBpAU na Cy
pasnmo3n 300T KOjUX BJACHUK Taplielic HUje a0 CcarjlaCHOCT 3a oTyheme
olnpaBiaHu — npaBo rpalema octaje oTyhHuBO, MITO 3HAYH Ja Ta TUTYJIAP MOXKE
MPEHETH HEKOM JIPYTOM JIHILY.

[IITo ce THYe HACIIEANBOCTH, MUIIIJLEEHA CMO JIa Tpeba 3aapxatu oApendy
Mo KO0joj THUTyJnap mpaBa rpaljelba TECTAMEHTOM MOXE HCKJBYYUTH HErOBO
HacnehuBame.

2. Y Besu oryhuBocTH mpaBa Tpaljerba IMOCTOJH JOII jJEIHO pEIICHE
[penuanpra koje ctBapa Hempoymulle. Peu je o craBy 3 uwinana 2029,y kome je
npensuheHo: , A, UManal MoXe MPEeHETH CBOje IpaBo rpalema, 3ajeqHo ca
MIpaBOM yIoTpede M y)KHBara IMOCTYKHOT 3¢MJBHINTA, TOK jOI M3rpaImka Hje
3aroveTa WK HHje TOBpIIEHA, a TIPaBO KOje Ce Taja MPEHOCH CBEICHO je Ha
opnamheme Aa ce 3rpaja 3uAa WiH ga ce 3aBpmu.» Jlobpo je mro je
npensuhena MoryhHOCT mpeHolIea mpaBa rpalera M Mpe HEro ITO je
m3rpagma 00jeKkTa 3armodera WM 3aBpIICHA, jep ce CHUTyaldja y Kojoj ce
TUTYJap OBOT MPaBa Halla3W C BPEMEHOM MOXKE TIPOMEHHUTH M OH MOXe Johu y
MO3WLKjy Aa OBO MPaBO MOpa OTYHUTH W Mpe HEro IUTO je y MOTIYHOCTH
peann3oBao MOryhHOCTH Koje My OHO TIpy»a, aJid HUje jacHo 3amTo [IpegHanpr
mpenBuha ga ce Taga He MPEHOCH IIpaBo TIpaljema y IenuHH, Beh camo
«..oBnamheme 1a ce 3rpafa 3uAa WiIH Ja ce 3aBpIin». Y BE3H TE CUTyalHje
TIOCTaBJba ce MUTamke, Ha Koje IIpemHanpT He /1aje OATOBOP: KO MOCTAje BIACHHUK

41 Crimano pasmunubame: P. Joranosuh, op. Cit, 645.
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carpaljeHor o0jekTa W YOIIIITe, KO je Halabe TUTYyJap KOME IPHUIaaajy cBa
opnamhema Koja cagpxu mpaBo rpahema? 3aTo HaBeaeHy oapendy Tpeba
npenu3upaTi. AKO je HBeH HUJb Jla Ce Ha HOBOI cy0OjeKTa mpeHecy Oamn camo
HaBeneHa oBjanrhema, ¢ THM mTO OH Hehe cTehu CBOjUHY Ha 3rpanay KOjy 3H/a,
MHIJBEHa CMO 1a je Tpeba Opucatu. Hamme, ynormdnmje je ma ce mpaBo
rpahema y nenuHH (TpaHCIATUBHM TPOMET) MOXKE MpPEHETH y OMIO0 KOM
TPEHYTKY, Hla ¥ NIpe WM y TOKY Tpajame 00jeKTa; HeTro Aa ce J03BOJH Aa ce U3
Ibera W3/Bajajy M IpeHoce TMojeanHa oBiamhema, a 1a HHje jacHO KO OM u
3aIlITO UIMa0 MOTUB Jia uxX npubaBu. [loceOHO je muTame Kako OW ce 3BaJl0 U
Kojy OM mpupoay uMaqo TNPEHETO TNpaBo, YHjy CAAPKUHY UYUHH CaMo
opnamhene 3uamba WIN 3aBpIIaBama 3rpaje.

3. Tlopen HaBemeHHMX KOMEHTapa, KOjU C€ THYYy CaIp)KUHE ojapende o
oryhuBoctn mpaBa rpahema, MopamMo YOYTHTH M jeJHy mnpumenly
TepMuHOIOIIKe mpupoae. Hasup umana 2029 je ,MoryhHocT ycrymama u
Hacnehupama”. MehyTum, TEpMHH yCTyMame e Y TOM WiaHy BHUIIIE HE IIOMHUILE,
Beh ce ymecTo mera KOpPUCTH TEPMHUH NpEHOIICHE MNpaBa rpahema, KOoju je
MpUMEPEHHjH U KOju OU Tpebasio yHETH U Y Ha3HB 4aHa O KOME je ped.

4. Konauno, n1oopum cmaTpamo peteine [Ipeananpra u3 wi. 2031,kojum je
YCTaHOBJHEHO y3ajaMHO 3aKOHCKO MPaBo Mpeue KyMoBUHE, OMIIO J1a Ce BIACHUK
napuesie oJuTy4d Ha BeHy MpoJajy, OWIo 1a ce TUTyJap npasa rpahema ourydn
Ha oTyheme CBOT TpaBa.

V 3AKJ/bYYAK

Ha ocHOBy y pamy u3HETOr cMaTtpamMo Ja TpaBo rpaljema CBOjOM
CaAp)KWHOM onropapa moTpebama mgomaher CTaHOBHWINTBA H  CTOTA
mojap>kaBaMo omnpeseberhe Komucuje 3a mspany ['pahanckor 3akoHuka aa ra
YBEZIC Y HaIll PAaBHU CUCTEM.

Munseha CMO JIa je pellOBHM HAauWH cmuyara TipaBa rpahjema — Ha
OCHOBY YroBOpa — y Hauelly aJeKBaTHO peryiucaH. To ce oJHOCH Kako Ha
dbopMy ¥ calIpXHWHY YroBopa O CTHIaky, TaKO W Ha pPEryJaTHBY IPaBHOT
JIejCTBa IHETOBHUX ONPea0M KOje YMHE YrOBOPHY CaapKUHY IpaBa rpahema, a
koje mo IlpemHanpTy Bake W 3a CYKIIECOpE JIMIA Koja Cy Tra KOHCTHTYyHCAla.
Moxaa Ou camo Tpebano oxapen0y O HakHaguM 3a ynoTpely mapiene
npedopMyIHcaTH Tako Aa Oy/e jacHHje Ja je OHa AWCIIO3UTHBHA U Ja Ce MPaBO
rpaljerba MOXe 3aCHOBATH W JOOPOUYMHUM YrOBOPOM; a HaKHAIy KOjy BIIACHHK
aha 3a 3rpajgy OApeAWTH Kao TPXKUIIHY, a HE Kao MPaBUYHY W3 pa3jiora o
Kojuma je y paay omio peun. Takohe cmarpamo aa Ou mopen yrosopa Tpedano
TIpeABUACTH MOTYhHOCT 3acHHBama TpaBa rpaljema U jeTHOCTpaHUM ITPaBHUM
mociom inter vivos Illto ce Thye HauMHA CTUIAA MpaBa rpaljema ymucoM y
nmoce0aH 3eMJBUITHOKILMKHH YIIOKAK, MHIUBEHA CMO Ja je OWIO TEelIKo
OCMUCITUTH JIPYTa4yHjy TEXHHUKY yIHCa, HAKO OBO PEICHE OACTYIA OJ1 MpaBHia
Jla je 3eMJBUITHOKLIKHO TEJI0 HEMOKPETHOCT, a He mpaBo. JlommuM peniemeM
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[Ipeanamnpra cmatpamo mpenpuhame MOTYhHOCTH CTHIama IpaBa Tpalema
OJprKajeM, LITO je CIIOPHO y TEOPUjU U PETKO T/Ae IMOCTOjH Y MPAaKCH, MOCeOHO
IITO YCJIOBHU 32 OJIpKaj HUCY PETryJIHCaHU.

IlITo ce Tnue mpajarva paBa rpalhema, MUILBEHA CMO J1a je J00POo IITO je
oBo mpaBo [IpemHANpPTOM BPEMEHCKH OTpPaHWUYEHO, C THM INTO OW pagu
00e30ehema paBHOTEKE MHTEpeca yropapaua OBOT IpaBa Tpedajo MPONHCATH
HE CaMO MaKCUMallHW HET0 W MUHHMAJHH POK Ha KOjU CE€ OHO MOXKe
ycTtaHOBUTH. Takohe ©Om Tpebamo w3MEHUTH oapeady o MoryhHOCTH
MpoJyXema TpaBa rpaljema y OWIO KOM TPEHYTKY H EETOBO IPOYIKEHE
JIOITYCTHUTH TEK KaJia MPOTEKHE Oap MOJIOBMHA BPEMEHA Ha KOj€ j& YCTaHOBJBEHO.
Konauno, Munubema MO Ja U3 pa3iiora Koju ¢y 00jallbeHn Y paxy oapeada o
MIPEHOCWBOCTH TipaBa Tpahema He Tpeba na Oyme awcmo3wTHBHA, Beh
MMIIEPAaTUBHA; C TUM INTO OW 332 KHEroBO OTyheme Owmia morpeOHa carjJacHOCT
BJIACHUKA TapIiene, KOjy OH MOXKE YCKPaTHUTH CaMO W3 OINpaBlaHHX pa3jiora,
KOj€ 3a CIIy4aj CIopa MPEeuctuTyje cya.

Nina Planojevic, LLD”

OBTAINING AND DURATION OF THE RIGHT TO
CONSTRUCTION IN THE PRELIMINARY DRAFT OF THE
REPUBLIC OF SERBIA CIVIL CODE

Summary

In this paper the author analyses htive Preliminary draft of the Republic
of Serbia Civil Code regulates the issues of oliigimnd duration of the right
to construction. As for the first issue, the autboncludes that the Preliminary
draft only foresees the right to construction baseda contract, while three
other methods of obtaining this right: will, coutécision and usucaption, are
just mentioned, which causes a number of dilemfilais. is particularly case
with the usucaption since it remains unknown unahbich conditions it can
take place and because of the fact it is one gfutiédble ways of obtaining this
right, rarely existing in comparative law. The aothpositively assesses the
provisions regulating the form, content and legétet of the contract. Here the
author points to the possibility of amending theysion which regulates the
amount of compensation that the owner of the pets to pay for the building
after the expiration of the right to constructi@uggesting it should be a market

" Associate Professor at the Faculty of Law, UniveSiKragujevac.
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value rather than a fair price. The author also gasgts the possibility of
introducing the right to construction which would free of charge, as well as
its obtaining through an inter vivos transfer. Tfegeseen registration of the
right to construction as a special form of land apperty registration, is

something that author finds to be an odd (sinde itot a property), but useful
solution.

As for the duration of the right to constructiohgtauthor finds that the
solution which is presented in the Preliminary drthiat foresees the restricted
duration of this right is more adequate as for tiaure of this right compared
to the solutions given in a number of states whiohot restrict this period.
For the purpose of securing the balance intereghefparties contracting the
right to construction, the author proposes the adiiction of both maximum
and minimum period of duration, as well as the @deaf the provisions related
to the extending the duration of the right to camgion. The author also
underlines the possibility of transferring this igbefore its expiration period
proposing that the transfer clause should be imjpegavhile the transfer itself
should be subject to consent of the plot ownerchvlhan be declined only on
reasonable grounds.

Key words: property law, limited rights of ownership, rigttt construction,
obtaining right to construction, duration of theght to
construction, the Preliminary draft of the Repubdit Serbia
Civil Code
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